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1. Objectiu 
La tesi té com a finalitat realitzar un anàlisi de les diferents instruments per a dur a terme les 
polítiques d’ordenació del sòl amb incidència en l’habitatge a fi i efecte de poder determinar els 
possibles punts de trobada i les mancances existents entre les diferents eines de planificació 
del sòl (territorial i urbanístic) en relació a les polítiques d’habitatge. De la mateixa manera que 
es pretén trobar els elements de les polítiques d’habitatge que tenen relació amb la planificació 
territorial o urbanística per a determinar, també, les seves mancances i els punts de trobada. 
En aquest sentit, es pretén determinar la relació entre els diferents instruments de sòl i 
d’habitatge per a poder concretar quin és el quadre de mesures existent, a partir del qual 
determinar quin seria el quadre de mesures preferible per a poder desenvolupar els diferents 
instruments en matèria de sòl per a la implementació de les polítiques d’habitatge de manera 
coherent i coordinada. Es busca identificar els instruments actualment vigents des del punt de 
vista de la seva utilitat, eficàcia i coherència entre ells per afavorir l’eficàcia de les inversions 
públiques en relació al dret constitucional de garantir en la major mesura possible el dret a un 
habitatge digne i adequat de la població, i la coherència des de la perspectiva territorial i 
urbanística. 
Abans d’entrar en aspectes metodològics, cal aclarir que, en coherència amb el títol de la 
tesina, l’abast de l’estudi es centra en aquells aspectes que incideixen o poden incidir en 
l’encaix territorial i urbanístic de les polítiques d’habitatge en un sentit bidireccional. Això és des 
de l’àmbit superior a l’inferior i de l’inferior al superior. Així doncs es pretén valorar l’encaix dels 
instruments territorials i urbanístics respecte a la materialització de les polítiques d’habitatge 
alhora que trobar els elements de les polítiques d’habitatge implementades mitjançant els plans 
d’habitatge que tenen incidència territorial o urbanística. Per tal de determinar els instruments 
de polítiques de sòl que poden perdurar en el temps per la seva versatilitat, eficàcia i 
coherència a fi i efecte de poder originar un marc necessari per al replantejament de les 
polítiques d’habitatge en relació al sòl. Així com també, en sentit invers, determinar els 
elements de les polítiques d’habitatge que tenen relació amb la planificació territorial o 
urbanística i per completar el marc necessari d’actuació de l’administració per a dur a terme 
actuacions de sòl i d’habitatge de manera coordinada.  
És doncs un treball analític que té per objectiu abordar la fase propositiva en relació als 
instruments més adequats per a garantir la transversalitat en el plantejament de les polítiques 
de sòl i habitatge.  
1.1 Hipòtesi de treball 
Inicialment es parteix de la hipòtesi que aquesta transversalitat en l’actuació pública en matèria 
d’habitatge s’ha d’abordar mitjançant la seva planificació des de l’òptica territorial, la seva 
programació des de l’òptica local per a finalitzar amb la seva materialització o execució 
mitjançant les polítiques de sòl i d’habitatge. La hipòtesi plantejada s’extreu de la lectura del 
contingut dels títols II i V de la llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a l’habitatge ens els 
que s’estableix la planificació de les polítiques d’habitatge i a la protecció pública de l’habitatge. 
A partir del contingut de la llei, hom pensa que caldria establir ponts entre els instruments de 
planificació recollits al títol II i els instruments de qualificació del títol V. Això sense oblidar el 
lligam que cal mantenir amb la legislació urbanística i territorial vers la problemàtica de 
l’habitatge. 
Com veurem, històricament les polítiques de sòl i d’habitatge han anat en direccions diferents 
amb una manca de coordinació. 
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Es tracta de determinar els motius de la desvinculació històrica de les dues vies d’aproximació 
al problema a fi i efecte d’establir ponts que permetin modificar aquesta visió fragmentada del 
problema de l’habitatge entre les polítiques de sòl i les d’habitatge i donar-li un enfocament 
integrador i coherent. 
 
 
El present treball haurà de detectar si aquest esquema extret de la lectura intencionada de la 
LDH07 és coherent en totes les seves relacions legislatives amb incidència al territori. O si per 
al contrari els instruments existents no són els adequats per a donar resposta a aquest 
plantejament.  
Altre aspecte a tenir en compte en la determinació de la idoneïtat dels instruments és la seva 
eficàcia en relació als efectes reals que provoquen en la societat vers l’objectiu de dotar a la 
població de suficients habitatges socials en relació a les seves necessitats. En aquest sentit, 
històricament, com veurem, per un costat hi ha hagut uns plantejaments que des del punt de 
vista de planificació han estat inconnexes entre les vessants del sòl i les d’habitatge; per l’altre 
costat la legislació ha dotat de recursos jurídics per a impulsar polítiques d’habitatge en relació 
al sòl però que no han tingut el ressò esperat per la possible ingenuïtat dels propis recursos, els 
quals necessiten de dotacions econòmiques molt importants a les que l’administració no hi ha 
pogut fer front. 
 
 
  
Polítiques	  de	  sòl	   Polítiques	  d'habitatge	  
PLANIFICACIÓ	   PROGRAMACIÓ	   EXECUCIÓ	   POLÍTIQUES	  D'HABITAGE	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2. Metodologia 
Les diverses eines existents per a la planificació de les polítiques d’habitatge fa que el seu 
encaix en la planificació territorial i urbanística s’hagi de plantejar des d’una òptica transversal 
quant a les legislacions sectorials que hi tenen o podrien tenir incidència en aquest encaix. Així 
doncs, en el present treball es pretén dotar al lector d’una visió complerta dels diferents 
instruments existents a partir de la seva anàlisi crítica. 
D’altra banda, de la pròpia transversalitat dels instruments que intervenen en l’encaix que dóna 
títol al treball es desprèn una diversitat d’escales d’actuació o d’entrada al problema que obliga 
forçosament ha de passar de la gran escala de planificació a partir del planejament territorial 
tant general com parcial i sectorial a una escala menor de planificació municipal o 
supramunicipal a partir dels instruments de planejament urbanístic generals o d’altres 
instruments de naturalesa diversa. També quant a la programació de les polítiques de sòl i 
habitatge té incidència l’escala territorial d’actuació, essent aquesta més pròpia de l’àmbit local 
atès que quedaria englobat dins de les competències urbanístiques municipals i de les seves 
previsions i voluntats de programació dels instruments de sòl i d’habitatge.  
A fi i efecte de realitzar un plantejament complet i adequat a la qüestió plantejada, es porta a 
terme l’estudi a partir de les següents fases: 
- Estat de la qüestió, en el que s’aborda un estudi del marc teòric dins el camp de la 
planificació territorial i d’habitatge a Catalunya. I una contextualització històrica i 
antecedents de les polítiques de sòl i habitatge a Catalunya i a Espanya. 
- Competències en matèria d’habitatge. 
- Anàlisi dels instruments vigents vinculats a les polítiques d’habitatge i la seva 
planificació territorial (tant general com local). 
- Finalment s’extreuen conclusions i es realitzen recomanacions. 
Pel que fa a l’anàlisi dels instruments actualment vigents, aquests es classifiquen en diferents 
grups segons la seva finalitat. Aquesta classificació respon a la hipòtesi plantejada en l’apartat 
d’objectiu del treball, en la qual es considera que per a una correcta coordinació de les 
polítiques de sòl i habitatge cal abordar-la des de la planificació, la programació i l’execució de 
les mateixes. Com a punt de partida es consideren tres grans grups:  
1. Instruments de planificació de les actuacions en matèria d’habitatge. 
En aquest grup s’inclouen les mesures que tenen per finalitat la planificació territorial de les 
polítiques d’habitatge, amb un sentit ampli del terme territorial. En aquest sentit, el terme 
territorial, en aquest estudi inclou totes aquelles mesures que tenen incidència en el territori, ja 
sigui des de instruments d’àmbit territorial pròpiament dit, com urbanístic. Entenent que 
l’urbanisme també endreça el territori, encara que a una escala més petita. En aquesta 
classificació les mesures que es consideren són: 
1) Plans territorials parcials 
2) Pla territorial Sectorial d’Habitatge 
3) Plans directors urbanístics. 
4) Programes específics de caràcter supramunicipal 
5) Plans d’ordenació urbanística municipal 
6) Reserves de sòl per a la construcció d’HPO 
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7) Reserves de sòl pel sistema d’habitatges dotacionals públics 
8) Reserves de terrenys de possible adquisició 
9) Delimitació d’àrees subjectes als drets de tanteig i retracte 
2. Instruments de programació sobre sòl i l’HPO. 
En aquest grup s’inclouen les mesures i els instruments que tenen la finalitat de programar 
l’acció pública, tant local com supralocal, en relació a la necessitat de donar cobertura a les 
necessitats d’habitatge de la població. Val a dir que en aquest grup s’han incorporat tant les 
mesures pròpiament de programació com les mesures que comporten una acció per part de 
l’administració pública. Les mesures a considerar en aquest grup són: 
1) Programes d’actuació urbanística municipal. 
2) Programes supralocals d’habitatge 
3) Plans locals d’habitatge 
4) La memòria social 
5) Patrimoni públic de sòl i d’habitatge 
6) Drets de tanteig i retracte 
7) Obligació d’edificar i urbanitzar 
3. Instruments d’execució amb vinculacions territorials i urbanístiques. 
El darrer grup format per les mesures d’execució el conformen les accions concretes recollides 
en els plans per al dret a l’habitatge que tenen relació amb la qualificació jurídica dels 
habitatges i que guarden un lligam amb , almenys, una de les dues finalitats indicades en els 
paràgrafs anteriors. Això és que tenen relació amb la planificació i/o la programació de sòl per 
HPO. Les mesures a considerar en aquest grup són: 
1) Àrees de demanda forta i acreditada. 
2) Zones de preus màxims d’HPO. 
3) Qualificació d’habitatges protegits. 
Així doncs que tot el treball versa sobre l’anàlisi de la planificació i programació d’actuacions 
sobre el sòl en els seus diferents estadis en relació a les polítiques d’habitatge, entenent que 
aquesta és un element fonamental per a garantir l’acció coordinada en matèria d’habitatge dels 
instruments de planificació territorial, urbanística i dels plans d’habitatge. 
En el següent quadre es pren com a mostra per a poder posar en valors comparables cada 
mesura concreta a fi i efecte de poder establir conclusions respecte a la idoneïtat de cada 
instrument, així com l’establiment d’una proposta concreta d’instruments per a poder generar el 
marc necessari per a la correcte implementació de les polítiques d’habitatge en relació a la 
resta de legislació amb competències en matèria de sòl. 
INSTRUMENT DE 
PLANIFICACIÓ o 
PROGRAMACIÓ 
Naturalesa Vinculació amb polítiques d’habitatge o amb altres instruments de planificació i/o programació 
     
Com s’ha apuntat anteriorment, cal tenir present la transversalitat de l’anàlisi, així que també es 
planteja el següent quadre per a establir comparables entre la relació dels instruments 
d’execució amb incidència territorial o urbanística i els de planificació i/o programació. 
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INSTRUMENT 
D’EXECUCIÓ Naturalesa 
Vinculació amb instruments de planificació o 
programació 
   
A fi i efecte de poder abordar la qüestió plantejada, es parteix de l’anàlisi dels instruments 
actualment vigents regulats per les diferents legislacions sectorials amb incidència en 
l’habitatge. Partint de la legislació d’habitatge com a marc de referència (LDH2007) i la resta de 
legislació sectorial amb incidència en l’habitatge com són la legislació urbanística i la territorial. 
Val a dir que els relacions entre els diferents instruments analitzats es desglossa en tres 
possibles situacions: 
- No hi ha relació: en aquest cas l’eina analitzada no té relació amb els instruments 
plantejats, des de la perspectiva d’habitatge. 
- Hi ha relació directe, en aquest cas l’eina analitzada té una vinculació directe amb els 
instruments indicats. Es tracta de copsar com una eina depèn directament d’un 
instrument previ per a la seva implantació (relació directe dependent) o que de la seva 
aprovació en depengui algun altres instrument (relació jeràrquica superior). En el cas 
de les relacions directes hi ha d’haver efectes directes en relació a la programació, 
planificació i/o execució tant en les relacions de dependència com en les jeràrquiques. 
Un tercer grau de relació directe és el de complementària on s’inclouen aquells 
instruments que es relacionen entre ells sense generar relacions dependents ni 
jeràrquiques. 
- Hi ha relació indirecte. En aquest grup es troben els instruments que de la seva 
aprovació es desprenen possibles accions en relació al sòl i habitatge que sí que tenen 
vinculació amb altres instruments de planificació, programació o d’execució. 
Cadascuna de la legislacions té les seves raons i evolució històrica, motiu pel qual per assolir 
aquest objectiu analític i propositiu es fa necessari fer un repàs històric de les diferents 
polítiques de sòl en els seus diferents nivells geogràfics: sòl, territorial i urbanístic així com de 
les diferents línies d’actuació en la política d’habitatge en especial a la que fa referència a la 
promoció i qualificació de l’habitatge protegit que tinguin relació amb l’àmbit territorial i 
urbanístic. Fent un anàlisi de la implementació de les polítiques de sòl, les territorials, les 
urbanístiques, les d’habitatge i els plans d’habitatge per a la planificació i l’obtenció de sòl 
destinat a polítiques d’habitatge també analitzant els instruments relacionats amb les anteriors 
en relació a la promoció d’habitatge protegit permetrà tenir una visió prou àmplia de la qüestió 
per a establir les possibles connexions entre elles i els dèficits relacionals existents. 
D’altra banda, i per a abordar la qüestió plantejada es considera necessari realitzar per un 
costat una contextualització del marc teòric en matèria de polítiques de sòl i habitatge des de 
diferents enfocaments i per altra costat un recull d’antecedents legislatius de les les polítiques 
dutes a terme històricament preferentment en l’àmbit Català tot i que també inclou forçosament 
l’àmbit espanyol. 
Pel que fa a la legislació del sòl, la contextualització parteix de la llei del sòl de 1956 fins a 
l’actual llei del sòl de l’any 2007. Es tracta de poder copsar els diferents passos que va seguint 
la legislació en aquesta matèria en relació a la participació de la ciutadania en els beneficis del 
procés de transformació del sòl i alhora determinar l’evolució dels instruments regulats a les 
diferents lleis del sòl en relació al fet de contribuir a donar resposta a les necessitats 
residencials de la població.  
Respecte a la legislació territorial la contextualització avarca tota la legislació territorial, des de 
la publicació del Pla Territorial General de Catalunya fins als Plans Territorials Parcials i al 
encara per redactar definitivament Pla territorial Sectorial d’Habitatge. En aquesta qüestió cal 
tenir present la singularitat de cada municipi vers la seva integració en el seu entorn conformant 
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o formant part d’unitats territorials d’àmbit superior i de com s’estructuren aquestes unitats 
territorials en relació a la coordinació de les polítiques d’habitatge. 
Quant a la legislació urbanística, es parteix de la legislació urbanística catalana de l’any 2002, 
la primera en preveure reserves de sòl per a la construcció d’HPO a Catalunya, fins a la darrera 
modificació del text refós de la llei d’urbanisme de l’any 2012. Aquesta qüestió va íntimament 
relacionada amb les polítiques de sòl i les territorials, entenent que la planificació urbanística ha 
de respondre per un costat a les directrius de la llei del sòl estatal i a les del planejament 
territorial. En aquest cas caldrà avaluar la idoneïtat dels instruments urbanístics en matèria 
d’habitatge i la seva possible revisió per a adequar-los millor a la realitat actual. 
Finalment la legislació d’habitatge es centre en la darrera Llei del Dret  l’Habitatge de l’any 2007 
i la seva modificació de l’any 2011. Aquesta, canvia la percepció de l’habitatge com un bé, 
incorporant a l’habitatge dos aspectes fonamentals com són l’ampliació de la seva funció social 
a aspectes molt més amplis i al fet que el dret a l’habitatge forma part del propi títol de la llei. 
En aquest sentit, el dret de les persones a gaudir d’un habitatge s’equipara a la resta de drets 
inherents al propi fet construït de l’habitatge. Caldrà analitzar com aquesta llei interactua amb la 
llei d’urbanisme i determinar la possible existència de duplicitats de fons en ambdues lleis. 
Cal tenir present, però que la metodologia emprada implica necessàriament unes limitacions 
donada l’amplitud del problema de l’habitatge, el qual en aquest treball s’aborda exclusivament 
des de l’òptica de la planificació i programació del sòl per a destinar-lo a polítiques d’habitatge i 
dels instruments implementats mitjançant els plans d’habitatge estatals i autonòmics amb 
incidència territorial. Aquest plantejament implica deixar de banda aspectes cabdals per a la 
planificació de les polítiques d’habitatge com són les projeccions demogràfiques, l’estudi de la 
distribució de la població en el territori, les condicions econòmiques i de pobresa i els col·lectius 
afectats en matèria d’habitatge, els tipus de tinença. Altres aspectes clau en la implementació 
de les polítiques d’habitatge, en els que tampoc s’hi entra en profunditat en el present estudi, 
són la intervenció en el parc construït, o la necessitat d’intervenir en àmbits de regeneració 
urbana per a garantir el dret a la ciutat dels que ja hi viuen. Aquesta qüestió es tracta en relació 
als instruments que té l’administració per a actuar-hi, però no es pretén tractar la problemàtica 
urbana en sí mateixa. Així com tampoc els efectes que les actuacions a la ciutat poden generar 
en el seu entorn immediat com poden ser l’exclusió residencial, la gentrificació, el barraquisme 
o els sense sostre (Jordi Bosch 2003).  
També les infraestructures de comunicació tenen una clara incidència en el mercat de 
l’habitatge, donat que genera efectes sobre la mobilitat i l’accessibilitat urbana que afecten a la 
població que té necessitats residencials. Alhora que, en determinats casos, impliquen un canvi 
en el model de desenvolupament urbà més extensiu enfront d’un creixement més compacte 
degut a la utilització massiva del transport privat enfront el públic. Comportant, tot plegat, 
ciutats menys sostenibles i menys accessibles per a les capes més desafavorides de la 
població. 
Així doncs el problema de l’habitatge es concentra i manifesta preferentment en la ciutat (Jordi 
Bosch 2003) i el seu entorn, i per motius d’economia urbana el sòl transformat urbanísticament 
o amb potencial per a fer-ho és el bé immobiliari més preuat tant des de l’òptica econòmica 
(capacitat de treure beneficis per a les empreses i de generar llocs de treball) com de la social 
(necessitat de l’acció pública per a corregir els desequilibris generats per un creixement 
desequilibrat) i sobre el que caldrà incidir per a la planificació i programació de les polítiques 
d’habitatge. 
Amb tot, el treball, conscient i inevitablement fa una anàlisi d’una part molt concreta de la 
problemàtica global de l’habitatge. 
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3. Estat de la qüestió 
La planificació territorial i la urbanística gaudeixen d’una extensa base teòrica llargament 
desenvolupada durant el SXX i continuada durant el SXXI. Tot i això, no és fins els primers 
anys del present segle que hi ha hagut un esforç en conjuminar els plantejaments urbanístics i 
territorials amb la problemàtica de l’habitatge. 
Per la seva banda, des de la finalització de la 2a Guerra Mundial, les polítiques d’habitatge 
tenen una condensada trajectòria amb diferents graus d’intervencionisme en funció de les 
particularitats socials, econòmiques i polítiques de cada país. 
Als efectes de poder establir la base sobre la que es treballarà per a poder determinar l’encaix 
de les polítiques d’habitatge en la planificació territorial i urbanística es parteix de l’estudi previ 
dels models territorials i urbanístics que han imperat a Catalunya els darrers anys i dels models 
de les polítiques d’habitatge des de la dècada dels anys 50 del SXX fins avui i de com els 
diferents models poden contribuir a la comprensió, i potser millora, de l’encaix de les polítiques 
d’habitatge a la planificació territorial i urbanística. 
3.1.1 Model territorial  
Els plantejaments de divisió territorial a Catalunya neixen de l’arrelada concepció de la divisió 
comarcal de Catalunya la qual neix entre els segles XV i XVI, on es troben les primeres obres 
de geografia referides a Catalunya. La divisió comarcal centra el debat de l’organització 
territorial a Catalunya des de dues òptiques diferenciades encara que connectades entre sí. 
Aquestes són la qüestió de la divisió territorial político-administrativa i per l’altre la qüestió dels 
espais comarcals. La primera d’elles fa referència als espais per al govern del principat i en 
relació al debat comarcal es refereix a la concepció de comarca des del punt de vista de la 
comprensió del territori, de les seves tradicions i fets culturals diferenciats (Burgueño 2003).  
En relació a la qüestió territorial a Catalunya, els diferents corrents de pensament que l’han 
abordat han estat sempre marcats pel caràcter fortament polític i identitari que s’ha accentuat 
durant el darrer segle en relació a la discussió del model territorial. 
Més enllà del fet comarcal, amb la revolució industrial i la creació de noves realitats urbanes 
capaces d’atraure població, serveis i llocs de treball apareix un nou element dins de la 
discussió territorial: l’equilibri entre la nova realitat urbana aglutinadora formada per les grans 
ciutats i els seus entorns (principalment Barcelona) i la realitat rural mermada per la forta 
atracció generada per la ciutat. Al respecte es pot considerar que la discussió territorial dels 
darrers 150 anys ha estat basada en la doble percepció que es tenia durant el segle XIX i el 
XX, i encara avui, respecte als efectes que produïa la concentració demogràfica a Barcelona i 
el seu entorn en relació a la resta del territori de Catalunya. Per un costat es percebia la 
concentració a l’entorn de Barcelona com una amenaça per l’equilibri territorial de Catalunya i 
per l’altre, en canvi, es percebia com una oportunitat, com el principal actiu de Catalunya a 
partir del qual tot el territori es beneficiaria del seu creixement (Oriol Nel·lo 2001). 
Dins del corrent crític amb el posicionament dominant de Barcelona respecte a la resta del 
territori de Catalunya es troben Gaziel (1887-1964), Josep Antoni Vandellós (1899-1950), 
Manuel Baldrich (1911-1966) i Josep Iglesies (1902-1986). Aquesta línia de pensament ha 
impregnat bona part dels pantejaments territorials a Catalunya des del Pla comarcal de 
Barcelona (1953) fins el Pla territorial General de Catalunya (1995). 
Pel que fa al corrent favorable a l’establiment de Barcelona com a centre neuràlgic i motor de 
Catalunya, aprofitant així les sinergies positives que això comporta per a tot el territori, es 
troben Jaume Balmes (1810-1848), Ildefons Cerdà (1815-1876), Pere Estasén (1855-1913) o 
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Carles Pi i Sunyer (1888-1971). Aquests veuen a Barcelona com el principal actiu i el principal 
recurs per a Catalunya, i com a tal cal potenciar-lo com a pol vertebrador del territori. 
El model territorial de Catalunya queda encasellat, doncs, en la dicotomia existent entre el 
creixement potenciat de Barcelona i la seva àrea metropolitana i la voluntat de contrarestar 
aquesta forta polarització mitjançant polítiques equilibradores al llarg de tot el territori. Aquesta 
discussió arriba fins els nostres dies de la mà del PTGC de l’any 1995, el qual estableix que els 
seus objectius són els de potenciar el desenvolupament, equilibrar el territori i ordenar el 
creixement. D’altra banda, el plantejament territorial, a partir del qual es creen els diferents 
nivells de planificació territorial a Catalunya, estableix com a premissa l’equilibri territorial 
d’interès general de tot Catalunya. Tot i això el propi PTGC recull la polarització existent a les 
diferents àrees metropolitanes de Catalunya, especialment la de Barcelona. En aquest sentit, la 
següent imatge mostra la forta polaritat de l’àmbit funcional metropolità de Barcelona dintre els 
diferents àmbits funcionals territorials definits al PTGC.  
Imatge 1: àmbits funcionals a Catalunya1 
 
Font: Pla territorial General de Catalunya 
El marc de la discussió territorial sobre el model a implantar a Catalunya, inclou també el model 
de divisió territorial i de governança per a la implantació dels objectius establerts d’equilibri 
territorial. En aquesta línia es troben les províncies, comarques, vegueries i els àmbits de 
planificació territorials. Tot i que aquests últims no tenen òrgans de govern directes, hi ha certes 
opinions que es manifesten sobre la necessitat d’equiparar els òrgans metropolitans o 
territorials a les províncies. 	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
1 Els àmbits funcionals territorials constitueixen un nivell territorial definit a partir dels sistemes urbans 
existents i de les relacions i funcionalitats que s’estableixen entre aquests i que abasten un àmbit 
funcional territorial supracomarcal 
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3.1.2 Antecedents legislatius del model territorial  
La legislació territorial a Catalunya es recull a la llei 23/1983, de 21 de novembre, de política 
territorial, la qual estableix els objectius i criteris per a la redacció del Pla territorial general de 
Catalunya, aprovat per la llei 1/1995, de 16 de març. Aquests objectius i criteris són: 
a) Fomentar la distribució equilibrada del creixement per tal d’assolir nivells de renda 
adequats en tot el territori. 
b) Promoure un creixement ordenat de les implantacions sobre el territori per tal 
d’incrementar l’eficàcia de les activitats econòmiques i aconseguir una millor qualitat de 
vida. 
c) Afavorir el creixement econòmic de Catalunya i la lluita contra l’atur. 
Així doncs, els objectius fixats a la llei per al futur Pla són els de potenciar el desenvolupament, 
equilibrar el territori i ordenar el creixement. 
El Pla territorial general de Catalunya (PTGC), aprovat mitjançant la llei 1/1995, de 16 de març, 
és l’instrument que defineix els objectius, per un costat d’equilibri territorial d’interès general per 
a Catalunya i de l’altre d’esdevenir el marc orientador per tal d’atraure activitat econòmica per a 
garantir nivells de qualitat de vida semblants en tot el territori de Catalunya. Per a assolir 
aquests objectius cal definir un model territorial que permeti l’articulació de les propostes del 
propi PTGC com les dels plans de rang inferior. En relació a aquest model, el PTGC ha d’erigir-
se el marc orientador de les accions que s’emprenguin amb incidència territorial, ja sigui 
mitjançant la legislació territorial parcial, sectorial o la urbanística.  
D’altra banda, el Pla fa referència a la complexitat de la governança dels aspectes territorials, 
sobre els quals tenen competències tots els nivells de l’administració (estatal, autonòmic i 
local). En aquest sentit, la coordinació administrativa ha de ser un altre pilar de la planificació 
territorial.  
Pel que fa als continguts i a l’articulació de les propostes, cal que aquestes siguin 
desenvolupades per un planejament posterior a mitjançant estratègies segons la base de tres 
grans eixos: territorial, mediambientat i econòmic; mitjançant la definició d’un model i de les 
directrius per a la formulació dels plans territorials parcials, plans territorials sectorials i el 
planejament urbanístic. 
Imatge 2: Propostes PTGC 
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Font: Pla Territorial General de Catalunya 
Els plans territorials parcials són una figura de planificació territorial derivada del Pla territorial 
general de Catalunya que estableixen el model territorial dels àmbits funcionals amb un horitzó 
de 15-20 anys. Estableixen determinacions per als tres sistemes territorials bàsics en què 
s’estructuren els plans: 
- El sistema territorial d’espais oberts, que són de referència prioritària per al 
planejament urbanístic. 
- El sistema territorial d’assentaments en què s’estableixen directrius que els plans 
urbanístics han desenvolupar. 
- El sistema territorial d’infraestructures de mobilitat en interacció amb la planificació 
sectorial, per tal d’establir una xarxa que estructuri el territori 
Els Plans Territorial Parcials estableixen que “En un primer nivell d’anàlisi s’han estudiat els 
nodes de la xarxa a nivell municipal. Això no obstant un anàlisi més acurat permet detectar com 
la lògica de les relacions urbanes va , en molts casos, més enllà de l’àmbit estrictament 
municipal i s’ha de parlar de nodes polinuclears que engloben diversos centres urbans altament 
interrelacionats i interdependents i que s’estenen al territori de diferents municipis”. Això són els 
sistemes urbans com a mètode d’anàlisi territorial per determinar les necessitats d’expansió 
dels municipis, les necessitats de protecció dels espais naturals i les necessitats de construcció 
de les infraestructures com a element de comunicació dels diferents sistemes d’assentaments. 
D’altra banda, el document de planejament territorial de criteris de la Secretaria de Planificació 
Territorial del Departament de Política Territorial i Obres Públiuqes de la Generalitat de 
Catalunya, estableix una sèrie de directrius per tal de garantir la coordinació i coherència dels 
diferents plans territorials parcials. Aquestes són: 
1. Afavorir la diversitat del territori i mantenir la referència de la seva matriu biofísica 
2. Protegir els espais naturals, agraris i no urbanitzables en general com a components de 
l’ordenació del territori 
3. Preservar el paisatge com un valor social i un actiu econòmic del territori 
4. Moderar el consum de sòl 
5. Afavorir la cohesió social del territori i evitar la segregació espacial de les àrees 
urbanes 
6. Protegir i potenciar el patrimoni urbanístic que vertebra el territori 
7. Facilitar una política d’habitatge eficaç i urbanísticament integrada 
8. Propiciar la convivència d’activitats i habitatge a les àrees urbanes i racionalitzar la 
implantació de polígons industrials o terciaris 
9. Aportar mesures de regulació i orientació espacial de la segona residencia 
10. Vetllar pel caràcter compacte i continu dels creixements 
11. Reforçar l’estructura nodal del territori a través del creixement urbà 
12. Fer de la mobilitat un dret i no una obligació 
13. Facilitar el transport públic mitjançant la polarització i la compacitat dels sistemes 
d’assentaments 
14. Atendre especialment la vialitat que estructura territorialment els desenvolupaments 
urbans 
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15. Integrar Catalunya en el sistema de xarxes urbanes i de transport europees mitjançant 
infraestructures concordants amb la matriu territorial 
La principal aportació en relació a la planificació d’habitatge a nivell territorial es preveu a partir 
de la creació del Pla Territorial Sectorial d’Habitatge mitjançant la publicació de la Llei 18/2007, 
del dret a l’habitatge. La seva aprovació l’ha de convertir en el marc orientador per a l'aplicació 
a tot el territori de Catalunya de les polítiques que estableix la pròpia llei del dret a l’habitatge. 
Havent de desplegar el Pla territorial general de Catalunya, essent coherent amb els plans 
territorials parcials i els plans directors territorials. El PTSH preveu la definició de les àrees de 
demanda forta i acreditada, a les quals s’hi hauran d’incloure els municipis amb necessitats 
residencials contrastades a partir de les quals es definiran les necessitats de compliment de 
l’objectiu de solidaritat urbana o les vinculacions amb la durada dels règims d’HPO recollit a la 
darrera publicació del pla per al dret a l’habitatge. 
3.2.1 Model de desenvolupament del sòl 
Els plantejaments existents històricament en relació a les lleis del sòl i al planejament urbanístic 
s’emmarquen, no ja des de l’òptica identitària de país, si no en la dicotomia existent entre els 
posicionaments lliberals o progressistes.  
Els plantejament lliberals defensen des del Segle XIX, el fet que la quantitat de sòl és l’element 
regulador dels mercats immobiliaris en general i de l’habitatge en particular. En aquest sentit, 
postulen que quanta més quantitat de sòl hi hagi disponible millor per tal que el mercat per ell 
mateix reguli els preus i aconsegueixi que el producte immobiliari resultant sigui accessible per 
als destinataris finals.  
D’altra banda, des de la perspectiva dels progressistes la intervenció en el sòl i en els drets 
dels propietaris mitjançant el planejament urbanístic és el que garantirà la correcta distribució 
dels usos i de la seva intensitat així com intervenir en el mercat del sòl per aconseguir un 
anivellament dels preus dels habitatges. Aconseguint en darrer terme que la col·lectivitat 
participi dels beneficis urbanístics producte de la transformació del sòl, mitjançant instruments 
com el patrimoni públic de sòl i habitatge i les cessions d’aprofitament urbanístic.  
En aquestes dues línies de pensament en relació a l’urbanisme a Espanya, hi ha un punt 
d’inflexió que falca el planejament urbanístic en uns principis que encara avui perduren. Es 
tracta de la llei del sòl de 1956, germen de l’urbanisme modern a Espanya i Catalunya. La LS 
56 trenca amb les etapes dubitatives produïdes en la postguerra espanyola i les diferents lluites 
de poder internes produïdes en el si del govern franquista dels anys 40 i 50 a favor de la 
concepció de l’urbanisme com un instrument per a garantir la participació de la societat en el 
desenvolupament urbà, a partir de la concepció del Pla (Fernando Terán, 1982). 
La llei del sòl de 1956 va esdevenir el document legislatiu en matèria urbanística i del sòl que 
consolidaria la concepció de necessitat d’un Pla urbanístic i de la funció social de la propietat, 
subordinant els interessos particulars al general, ja no només es concep la transformació 
urbanística del sòl des de la perspectiva privada dels drets, sinó que la col·lectivitat passa a 
beneficiar-se dels processos de transformació urbanística. En aquest sentit, es trenca el 
paradigma existent fins aleshores en que el privat, la propietat del sòl, només ostentava drets. 
A partir d’aquest moment els deures dels propietaris del sòl prendran força per a complir amb 
les necessitats col·lectives. En aquesta línia, la LS 56 preveu un seguit de mesures com la 
cessió de sòls destinats a vials, zones verdes i equipaments, les obligacions en relació a la 
urbanització (ja sigui executant-la o pagant l’import del seu cost), així com edificar en els 
terminis establerts en el planejament. En relació a aquest últim punt, apareix la figura de 
l’expropiació com a element sancionador en uns casos o com a nou sistema de gestió 
urbanística en d’altres per a la construcció d’habitatges. Producte d’aquesta figura de gestió 
són els polígons residencials desenvolupats als anys 60’s i 70’s, els quals omplirien les 
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perifèries de les grans ciutats europees i en els que urbanització, parcel·lació i edificació es 
manifesten de manera simultània constituint un acte puntual de construcció urbana. El resultat 
es converteix en quelcom aïllat de la ciutat sense cap mena de significació vers ella mateixa, 
més enllà de la seva pròpia lògica d’episodis aïllats (Roca 2010, Manuel de Solà-Morales 1997 
i 2008). 
Imatge 3: polígon del Sud oest del Besós, començat l’any 1959 
 
Font: Barcelona, memoria desde el cielo 1927–1975 
La nova concepció en el desenvolupament urbanístic a Espanya aparegut amb la llei del sòl de 
1956 quedà prorrogada mitjançant la reforma de la llei de l’any 1975. Aquesta modificació 
legislativa amplia encara més la capacitat d’intervenció de les administracions amb la 
implantació de l’aprofitament mig i de l’obligatorietat, per part del propietari, a dur a terme la 
cessió del 10% del mateix a l’administració i amb la creació dels patrimonis públics de sòl. 
D’aquesta manera, es garanteix la participació de la col·lectivitat en el benefici urbanístic 
mitjançant la possibilitat de materialitzar polítiques de sòl i habitatge, a un cost raonable, per 
part de l’administració (Roca 2010). 
El marc urbanístic fixat per aquestes dues lleis de sòl primigènies es va caracteritzar per dues 
limitacions vers les polítiques d’habitatge. Aquestes limitacions es basaven en la segmentació 
de les polítiques de sòl i d’habitatge i en el fet que la funció social de la propietat no s’estenia 
als habitatges construïts (Roca 2010). La primera fa referència al fet que la fixació dels usos 
que feia el Pla urbanístic no condicionava el destí dels habitatges que s’hi construïen, la qual 
cosa implicava que en la majoria dels casos es construïssin habitatges lliures. Per 
complementar la segmentació de l’urbanisme i les polítiques d’habitatge, aquestes segones es 
limitaven a implementar mesures de foment que no obligaven al propietari a la construcció d’un 
percentatge d’habitatge social. La segona fa referència a fet que les regulacions urbanístiques 
preveien mesures punitives per als que no construïen en temps els seus solars (edificació 
forçosa), però un cop construïts els habitatges no hi havia cap mena de regulació ni elements 
de control vers la ocupació dels mateixos. 
L’arribada de la democràcia va significar un canvi en l’àmbit competencial en matèria 
urbanística, passant aquesta a mans de les administracions autonòmiques. No així les 
competències en matèries de sòl que van seguir en mans estatals.  
Amb la publicació de la llei de sòl de l’any 1998 es produeix un canvi significatiu en la 
concepció del desenvolupament del sòl. La nova llei passa a considerar el sòl un bé infinit 
sobre el que tota regulació sembla excessiva. Es canvia els criteris de classificació del sòl i es 
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planteja, tornant als principis lliberals del SXIX, que el mercat per sí sol regularà els preus del 
producte immobiliari (els habitatges) i per tal que això passi s’ha de posar tot el sòl que no sigui 
protegit a disposició per a ser urbanitzat. Dels esdeveniments succeïts des de l’inici de la crisi 
econòmica iniciada l’any 2008 es desprèn que aquesta mesura no sembla que hagi contribuït 
massa a aconseguir els objectius de contenció dels preus dels habitatges. 
La darrera llei del sòl de l’any 2007, fa un tomb significatiu quant al lligam entre les anteriors 
lleis del sòl amb l’urbanisme. Aquesta deixa en mans de les lleis d’urbanisme d’àmbit 
autonòmic els criteris de classificació del sòl (urbà, urbanitzable o no urbanitzable) i es centra 
en dos aspectes claus. Aquests són la diferenciació del sòl en funció de la seva situació real als 
efectes de les valoracions per a expropiacions i a la obligatorietat de realitzar reserves per a la 
construcció d’habitatges protegits. En aquest sentit, cal que el planejament urbanístic prevegi 
reserves de sòl corresponents al 30% del sostre residencial de nova implantació previst en el 
planejament. La llei del sòl de l’any 2007 i el refós del 2008, és la primera que estableix la 
obligatorietat de preveure les reserves de sòl per a la construcció d’habitatges protegits, 
apostant per la resolució de la problemàtica de l’habitatge des de les polítiques d’intervenció 
sobre el sòl. 
Val a dir que en el cas de Catalunya, el traspàs de competències en matèria d’ordenació del 
territori, urbanístiques i d’habitatge es va produir a l’empara de l’article 148 de la constitució 
espanyola el qual reconeix a les comunitats autonòmiques capacitat per a legislar i executar en 
aquestes matèries en substitució de l’Estat. En qualsevol cas, la descentralització es produí 
posteriorment a la publicació dels decrets de traspàs de competències als ens preautonòmics i 
finalment amb l’aprovació dels corresponents estatuts d’autonomia (Fernando Terán, 1999). 
Per tant, a Catalunya l’exercici de les competències en matèria d’urbanisme es materialitza 
mitjançant la publicació de les lleis d’urbanisme. En aquest sentit, i prèviament a la LS07, la llei 
d’urbanisme de l’any 2002 va ser la primera en preveure les reserves de sòl per la construcció 
d’HPO, amb independència que la llei del sòl estatal vigent en aquell moment (LS98) no fixava 
cap obligació al respecte. 
S’observa doncs, que en la cas de la planificació urbanística, les diferents criteris de l’acció 
pública es centren en la concepció lliberal o progressista del desenvolupament del sòl i en com 
es fa participar de les plusvàlues urbanístiques a la col·lectivitat.  
3.2.2 Legislació del sòl 
Com s’ha indicat anteriorment, es pren com a punt de partida la llei del sòl de 1956 i la seva 
variant evolutiva de l’any 1975. Després d’aquestes apareix la primera llei del sòl de la 
democràcia en la que la Constitució espanyola estableix que la legislació del sòl és de 
competència estatal i per tant correspon al Govern Central la tasca de legislar en aquesta 
matèria. En aquest context de canvi de competències apareix la llei del sòl de 1991 que 
comportarà una pugna competencial amb les comunitats autonòmiques que entendran, i més 
tard el Tribunal Constitucional els reconeixerà, que l’esmentada llei envaïa les seves 
competències quant a l’ordenació del territori. L’any 1998 apareix una nova llei del sòl amb un 
clar enfocament liberalitzador que serà modificada per la llei del sòl de 2007 i el refós del 2008. 
En tot el procés evolutiu de les diferents lleis del sòl, la primera que manifesta un clar canvi de 
paradigma quant al plantejament de les polítiques de sòl en relació a l’habitatge és la darrera. 
Aquesta afronta la problemàtica d’habitatge des de les polítiques del sòl. Les mesures més 
significatives al respecte són: 
1. Previsió de les reserves de sòl per a tots els creixements urbanístics amb un mínim de 
sòl per HPO equivalent al 30% del sostre residencial de nova implantació. 
2. Operacions de transformació urbanística amb les actuacions de dotació, les quals 
hauran de preveure també les reserves de sòl per HPO. 
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Quant a les valoracions urbanístiques per actuacions públiques, també hi ha una influència en 
les polítiques d’habitatge perquè permet l’expropiació del sòl a partir d’una valoració del que 
realment hi ha, i no d’una valoració del que potencialment hi pot haver com a resultat del 
suposat del desenvolupament del planejament urbanístic. 
3.2.3 Legislació urbanística  
Quant a la legislació urbanística catalana, des del punt de vista de les actuacions sobre el sòl 
en les actuacions de transformació urbanística en relació a les reserves d’HPO, la llei 2/202, de 
14 de març, d’urbanisme és la primera que preveu l’obligatorietat de realitzar reserves de sòl 
per a habitatges protegits. Essent d’obligat compliment per a tots els municipis que redactin un 
POUM la realització de les reserves de sòl corresponents al 20% del nou sostre residencial 
previst en el municipi, amb la possible excepció dels sectors de creixement amb una previsió 
de densitats inferiors als 25 habitatges per hectàrea. Altres línies d’actuació que preveu 
aquesta llei en relació a les polítiques de sòl i d’habitatge són les de la rehabilitació de les 
edificacions existents, garantir la destinació dels ingressos obtinguts per l’alineació dels bens 
obtinguts per cessions obligatòries i el patrimoni públic de sòl i d’habitatge mitjançant 
instruments com la delimitació d’àrees per a l’adquisició de reserves de sòl o mitjançant els 
drets de tanteig i retracte (Bosch 2003). 
Aquest nou paradigma establert quant a la vinculació de la llei d’urbanisme amb les polítiques 
de sòl i d’habitatge s’ha mantingut fins avui, tot i que les lleis d’urbanisme han patit no poques 
modificacions en aquest període. 
En el següent esquema es mostren les successives modificacions legislatives aparegudes en 
aquest període (Gifreu 2012):  
Llei	  2/2002,	  de	  14	  de	  març,	  d'urbanisme	  
ê 
Llei	  10/2004,	  de	  14	  de	  desembre,	  de	  modificació	  de	  la	  Llei	  2/2002,	  de	  14	  de	  març,	  d'urbanisme,	  per	  al	  
foment	  de	  l'habitatge	  assequible,	  de	  la	  sostenibilitat	  territorial	  i	  de	  l'autonomia	  local	  
ê 
Decret	  legislatiu	  1/2005,	  de	  26	  de	  juliol,	  pel	  qual	  s'aprova	  el	  Text	  refós	  de	  la	  llei	  d'urbanisme.	  
Desenvolupament	  reglamentari	  pel	  Decret	  306/2006,	  de	  18	  de	  juliol,	  pel	  qual	  s'aprova	  el	  Reglament	  de	  
la	  Llei	  d'urbanisme	  
ê 
DL	  1/2007,	  de	  16	  d'octubre,	  de	  mesures	  urgents	  en	  matèria	  urbanística	  
ê 
Llei	  26/2009,	  de	  23	  de	  desembre,	  de	  mesures	  fiscals,	  financeres	  i	  administratives	  
ê 
Decret	  legislatiu	  1/2010,	  de	  3	  d'agost	  pel	  qual	  s'aprova	  el	  Text	  refós	  de	  la	  llei	  d'urbanisme	  (TRLU	  2005	  
+	  DL	  1/2007	  +	  L26/2009	  +	  L2/2007,	  de	  5	  de	  juny,	  del	  Diari	  Oficial	  de	  la	  Generalitat	  de	  Catalunya)	  
ê 
Llei	  3/2012,	  de	  22	  de	  febrer,	  de	  modificació	  del	  TRLU	  2010	  
ê 
NORMATIVA	  VIGENT:	  TRLU	  2010	  +	  Llei	  3/2012	  +	  Decret	  306/2006	  
Aquesta evolució normativa quant a les lleis d’urbanisme ha comportat també modificacions en 
com cadascuna d’elles afronta la problemàtica del sòl i l’habitatge. Centrant-me en el fet de les 
reserves de sòl per HPO i de com s’han articulat a les diferents modificacions, cal destacar la 
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creació de les reserves de sòl per a la construcció d’habitatges protegits a l’empara de la llei 
2/2002 amb un 20% del sostre residencial de nova implantació; amb la llei 10/2004 es 
conservaran les reserves mínimes al 20% del sostre residencial de nova implantació per a la 
seva destinació als règims general i especial; tot i això preveu l’ampliació d’aquestes reserves 
en un 10% del sostre residencial de nova implantació per als municipis de més de 10.000 
habitants i les capitals de comarca, les quals es destinaran a preu concertat (segons la llei 
altres mesures d’estímul de l’habitatge assequible). D’altra banda, la mateixa llei incorpora la 
obligatorietat de redacció d’una memòria social com a instrument de determinació de les 
necessitats d’habitatge per tal de concretar les necessitats municipals d’habitatge des d’una 
òptica local, però sempre sota el paraigües de les reserves mínimes de sòl per HPO del 20% o 
del 30% segons el cas. En aquest sentit, qualsevol municipi havia de fer les reserves mínimes 
amb independència del que es desprengués de la memòria social, amb la qual cosa difícilment 
es donava el cas que algun ajuntament preveiés necessitats superiors a les mínimes 
establertes a la llei a la seva memòria social. 
El canvi més significatiu aportat al Decret Llei 1/2007, es caracteritzava per la creació de les 
Àrees residencials estratègiques, que com a plans directors urbanístics establien àrees per al 
desenvolupament de grans bosses de sòl per a la creació d’un gran nombre d’habitatges, dels 
quals un 50% havien de destinar-se a habitatges amb algun tipus de protecció oficial. D’altra 
banda, també s’amplien les reserves mínimes de sòl per a la construcció d’habitatges amb 
protecció oficial al 30% per a tots els municipis, del qual 2/3 es destinaran als règims general i 
especial i 1/3 de les reserves es destinaran a preu concertat. Complementàriament es 
preveuen les reserves de sòl per una nova tipologia de protecció oficial (preu concertat català) 
per a les capitals de comarques i municipis de més de 10.000 habitants. 
Fins a la modificació del text refós de la llei d’urbanisme DL 1/2010, la obligatorietat de les 
reserves de sòl per a HPO era homogeni amb les petites excepcions plantejades ja des de la 
llei 10/2004 en relació a les capitals de comarca i als municipis de més de 10.000 habitants, 
sobre els quals requeia una previsió superior de reserves. La llei 3/2012, modifica aquesta 
homogeneïtat establint novetats significatives quant al seu plantejament. En aquest sentit, la 
modificació legislativa estableix que les reserves de sòl per HPO seran obligatòries per tots els 
municipis exceptuant els municipis amb escassa complexitat urbanística i els municipis de 
menys de cinc mil habitants que no sigui capitals de comarca que a més compleixin amb els 
següents requisits: 
- Que en els darrers dos anys previs a l’aprovació inicial del pla les dinàmiques 
d’atorgament de llicències hagi estat inferior a cinc habitatges per cada mil habitants. 
- Que el pla no permeti creixements superiors a dos-cents habitatges de nova 
implantació 
Val a dir que aquestes excepcions no seran d’aplicació si el planejament territorial o l’ordenació 
urbanística en determini una cosa diferent. 
Les excepcions plantejades a la llei d’urbanisme, redueixen el nombre de municipis obligats a 
preveure les reserves de sòl per a la construcció d’HPO reconeguent una certa heterogeneïtat 
territorial del conjunt de municipis de Catalunya en matèria de necessitats d’habitatge. Tot i això 
els criteris establerts per a traçar la línia que determina la obligatorietat o l’exempció de 
l’aplicació de les reserves de sòl per HPO són una simplificació dels múltiples factors que 
influeixen en la determinació de les necessitats d’habitatge dels municipis i de la dinàmica 
funcional i territorial dels mateixos.  
Complementàriament, la llei 3/2012 preveu que les reserves mínimes segueixin sent del 30% 
del qual 2/3 es destinarà a règim general o especial i 1/3 a qualsevol de les tipologies 
d’habitatges amb protecció oficial existents. 
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Els habitatges dotacionals també és una eina de recent creació2 per a destinar una part dels 
sistemes urbans locals a les polítiques d’habitatge. En aquest sentit, aquesta tipologia 
residencial va destinada a satisfer les necessitats temporals  de col·lectius de persones amb 
necessitats d’assistència o d’emancipació.  
El desenvolupament de les polítiques d’habitatges a partir del desenvolupament del sòl 
mitjançant operacions urbanístiques privades neix amb la creació de les cessions de 
l’aprofitament urbanístic mitjançant la llei estatal del sòl de l’any 1975. En aquest sentit, es 
comença una línia on el promotor privat es veurà obligat a fer participar a la col·lectivitat del seu 
benefici. En paral·lel a l’obligatorietat de cessió d’aquests sòl neixen els patrimonis públics de 
sòl i d’habitatge. 
3.3.1 Models de polítiques d’habitatge 
Respecte al models implementats de les polítiques d’habitatge des de la fi de la Segona Guerra 
Mundial fins al començament del segle XXI, a Europa han estat implementades responent a 
patrons similars (Carme Trilla, 2001). En aquest sentit, durant el període de postguerra (1945-
1955) les prioritats governamentals es centraven en donar resposta a la forta carència 
d’habitatges de la població mitjançant la construcció massiva d’habitatges i la reconstrucció de 
les ciutats. Durant el període immediatament posterior a la postguerra Mundial (durant els anys 
seixanta i començaments dels anys setanta) i com a conseqüència del progrés de creixement 
econòmic i industrial de què es va beneficiar Europa, hi va haver un fort creixement demogràfic 
fruit d’un creixement vegetatiu molt important i a una onada d’immigració. Això va comportar 
noves necessitats residencials a assolir mitjançant la construcció de nous habitatges. Aquestes 
dues etapes van gaudir de la imprescindible implicació del sector públic amb independència del 
marc ideològic imperant a cada país. 
Transcorreguts els períodes de postguerra i el de creixement econòmic, durant la segona 
meitat dels anys setanta, en el context de la crisi econòmica, les polítiques públiques en relació 
a l’habitatge es van veure afectades amb una reducció de la construcció de nous habitatges. 
En aquest període es posa atenció a les necessitats de manteniment i reposició del parc 
existent per a donar resposta als dèficits dels habitatges construïts massivament durant la 
primera etapa de postguerra. 
A aquest període de contenció, li segueix un període de fortes pressions en el mercat 
residencial amb l’arribada de noves onades d’immigració majoritàriament extracomunitària amb 
perfils de població d’estrats socials baixos, la qual cosa va generar noves necessitats 
residencials. 
El cas de les polítiques d’habitatge a Espanya, té la seva particularitat vers els països 
europeus. En aquest sentit, durant els primers anys de la postguerra hi ha un marc de discussió 
teòric sobre les bases de pensament falangista en relació al model de creixement de les ciutats 
i de la seva reconstrucció. En aquest context, l’any 1939 es crea el Instituto Nacional de 
Vivienda (INV) amb la missió de fomentar i dirigir de manera centralitzada el procés de 
construcció d’habitatges i l’any 1941 es crea la Obra Sindical del Hogar  per al foment de la 
construcció d’habitatges assequibles per a la població (Fernando de Terán 1982). 
Durant la dècada dels anys cinquanta, degut al creixement econòmic i demogràfic juntament 
amb les fortes migracions del camp cap a la ciutat, es van produir grans dèficits d’habitatge per 
acollir aquesta nova població urbana. En aquest context es va publicar la llei d’habitatges de 
renda limitada de l’any 1954 i posteriorment, el Decreto-Ley del Ministerio de la Vivienda de 1 
de julio de 1955, que va posar en marxa el primer pla de l’habitatge estatal amb l’objectiu de 
construir 550.000 habitatges entre l’any 1956 i el 1960. En aquesta línia i per a garantir el 	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  2	  fou creada per la llei 10/2004, de 24 de desembre, de modificació de la Llei 2/2002, del 14 de març, 
d’urbanisme, per al foment de l’habitatge assequible, de la sostenibilitat territorial i de l’autonomia local	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desenvolupament de sòl urbanitzat per al desenvolupament dels programes de construcció 
d’habitatges, l’octubre de 1956 es redacta un altre decret que estableix els acords entre el 
Instituto Nacional de Vivienda i la Dirección General de Arquitectura y urbanismo (Fernando 
Terán, 1982). Mitjançant aquesta legislació es pretén una major participació dels agents privats 
en la construcció d’habitatges (Jordi Bosch 2003). 
Amb el canvi de règim polític a Espanya i l’arribada de la democràcia, les competències en 
matèria d’habitatge són transferides a les comunitats autònomes. En aquest sentit, l’article 148 
de la Constitució Espanyola estableix que les matèries d’ordenació del territori, d’urbanisme i 
habitatge són d’exclusiva competència de les comunitats autonòmiques, atorgant a aquestes 
capacitat per a legislar i executar sobre aquestes matèries. Aquest traspàs de competències va 
quedar reflectit en els corresponents estatuts d’autonomia (Fernando de Terán, 1999). D’altra 
banda l’article 149.1 CE atribueix a l’Estat la competència per a l’establiment de les bases i la 
coordinació general de l’activitat econòmica. Aquest precepte queda delimitat amb la Sentència 
del TC 152/1988, de 20 de juliol, mitjançant la qual s’estableix que el dret a l’habitatge recollit a 
l’article 47 de la Constitució Espanyola, cal interpretar-lo com “un mandat o directriu 
constitucional que ha d’informar de l’actuació de tots els poders públics en l’exercici de les 
seves competències”. En aquest context, l’Estat pot intervenir i regular en aquells aspectes de 
naturalesa econòmica del subsector de l’habitatge, mentre que les comunitats autònomes 
tenen legitimitat competencial per a dur a terme una política d’habitatge pròpia (Jordi Bosch 
2011). 
Sota aquest marc competencial, les polítiques d’habitatge s’han desenvolupat mitjançant plans 
estatals quadriennals, els quals regulen i defineixen les actuacions protegibles, el sistema de 
finançament públic a càrrec dels pressupostos generals de l’Estat, el grau de protecció i el 
requisits dels beneficiaris, el mòdul del preu de venda per metre quadrat de superfície útil i els 
marges de que gaudeixen les CCAA per a ponderar-lo i la quantia màxima dels crèdits 
qualificats. En qualsevol cas, l’Estat no és competent en l’execució del pla d’habitatge. Aquesta 
competència l’ha de dur a terme la comunitat autònoma corresponent. Malgrat l’apuntat 
anteriorment, les comunitats autonòmiques poden implementar instruments d’habitatge dins del 
marc de la seva pròpia competència fora del que regulen els plans estatals. Així doncs, els 
instruments recollits als plans autonòmics que no estiguin prèviament definits pels plans 
estatals no podran rebre suport financer estatal, havent de ser finançats amb recursos propis 
de la comunitat autònoma (Jordi Bosch 2011).  
En relació al finançament de les polítiques d’habitatge, el pla estatal publicat pel reial decret 
233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de fomento del alquiler de 
viviendas, la rehabilitación edificatoria, y la regeneración y renovación urbanas, 2013-2016; 
estableix un canvi en la metodologia emprada fins aquest moment. El nou pla estatal preveu la 
concessió d’ajuts a partir de convocatòries prèvies amb les quantitats prefixades. Aquest 
procediment inclou tant el que respecte a la promoció d’habitatges (ajuts a la pedra) com als 
ajuts públics a les famílies. En aquesta mateixa línia, el recentment publicat decret 75/2014, de 
27 de maig, del pla per al dret a l’habitatge; estableix unes línies de subvencions per a la 
promoció i per a les famílies condicionades a les convocatòries d’ajuts que s’obrin a tal efecte.  
Així doncs, s’ha deixat de banda la signatura de convenis marc entre l’estat i les CCAA en els 
que es fixaven unes partides pressupostàries anuals a destinar a cada objecte o subjecte 
subvencionable, sinó que en aquests moments el procediment es basa en l’atorgament de les 
subvencions a partir de convocatòries puntuals que es realitzen en base a l’aportació 
econòmica estatal. Aquesta nova metodologia es justifica pel fet que no es disposa de recursos 
econòmics estatals ni autonòmics per a implementar sense filtres previs la destinació de les 
subvencions. 
3.3.2 Polítiques d’habitatge 
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Respecte a les polítiques d’habitatge es pren com a punt de partida l’any 1955 fins a l’actualitat. 
Aquest període es divideix en cinc etapes en les quals s’observen diferències conceptuals 
significatives. Aquestes etapes són: 
1. A la primera fase (1955-1978) es va plantejar la problemàtica de l’habitatge social des 
duna òptica resultadista mitjançant el desenvolupament de bosses de sòl. Durant els anys 60s i 
70s del segle passat es van desenvolupar bosses de sòl per a la construcció de polígons 
destinats a habitatge social. Amb la construcció d’aquests polígons d’habitatge es va 
aconseguir donar resposta a les necessitats d’habitatge d’una part de la població procedent de 
l’onada d’immigrants però es van generar nous dèficits respecte a l’exclusió espacial i social 
dels seus habitants, creant-se nous assentaments urbans que afavoriren l’aparició de guetos 
socials i d’estigmatització dels seus habitants.  
Durant aquest període i en relació a la promoció privada ens trobem els habitatges de renda 
limitada (any 1955-1968) amb una durada de la protecció de 20 anys i regulats pel reglament 
d’habitatges de renda limitada de 24 de juny de 1955. En relació a la promoció pública ens 
trobem els habitatges de construcció directa. Actualment tots els habitatges qualificats a 
l’empara del reglament de 1955 són lliures per haver transcorregut més de 20 anys des de la 
seva qualificació definitiva. 
D’altra banda en el període comprès entre l’any 1969 i el 1978 apareix la terminologia 
d’habitatges de protecció oficial, que tenien una durada del règim de la protecció de 50 anys i 
eren regulats pel Reglament d’habitatges de protecció oficial de 24 de juliol de 1968. Tot i que 
aquests habitatges encara estan dins dels 50 anys de protecció, des de l’any 1993 (article 1 del 
RD 727/1993, de 14 de maig) es poden vendre a preu lliure, encara que mantenint la condició 
d’habitatges protegits. 
A les dues etapes d’aquesta fase la protecció només implicava beneficis fiscals per el promotor 
i per el comprador i no tenia cap mena de vinculació amb la classificació urbanística del sòl. 
2. La segona fase es situa entre els anys 1978 i el 2001. En aquests períodes el 
plantejament de les polítiques d’habitatge van focalitzar la intervenció pública en allò que 
suposava la major trava per a accedir a un habitatge: el tipus d’interès. En aquest període, 
doncs, es va posar molt èmfasi en els subsidis dels préstecs per a garantir l’accés a l’habitatge 
de la població. Tot i això, també apareixen ajuts a la promoció i adquisició dels habitatges i 
beneficis fiscals tant per a compradors com per promotors. 
Amb la publicació del RD 31/1978, de 31 d’octubre (reial decret que encara és vigent avui en 
dia) es crea la figura dels habitatges de promoció pública i els habitatges de protecció oficial en 
les seves diferents tipologies de règim general i especial. La durada del règim de protecció 
oficial dels HPO qualificats a l’empara d’aquest decret, era de 30 anys amb possibilitat de 
desqualificació a partir del desè any de la seva qualificació definitiva. En relació a la superfície 
dels habitatges apareix la limitació de 90m2 útils. 
Durant aquest període segueix sense existir relació entre la qualificació del sòl i el règim jurídic 
dels habitatges que s’hi construïen. 
3. La tercera fase comença l’any 2002 amb els decrets estatals i autonòmics de regulació 
del pla per al dret a l’habitatge, fins l’any 2005. En aquest pla d’habitatge 2002-2005 s’estableix 
el canvi de les condicions d’accés als habitatges protegits ampliant els requisits de la destinació 
a habitatge protegit a la limitació dels ingressos dels adquirents d’habitatges nous. Es 
mantenen els ajuts a la promoció i adquisició i els beneficis fiscals per a promotors i 
compradors. 
La durada del règim protegit dels habitatges és de 20 anys amb possibilitat de desqualificació 
als 15 anys de la qualificació definitiva.  
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Segueix existint un clar distanciament entre les polítiques de sòl i les d’habitatge. Tot i això en 
aquest etapa és en la que es redacta la LU 2002, la primera que preveu reserves de sòl per 
HPO en el planejament urbanístic. 
4. La quarta fase comença l’any 2005 i el canvi més significatiu es troba en el fet que la 
durada del règim de protecció dels habitatges anirà condicionat a la qualificació urbanística del 
sòl i a la impossibilitat de desqualificar els habitatges. En aquest sentit, la qualificació dels  
habitatges edificats sobre sòl qualificat urbanísticament d’HPO tindran una durada indefinida i 
la resta serà de 30 anys (en un inici la durada mínima dels HPO construïts sobre sòl lliure era 
de 90 anys, però es va reduir). 
Es mantenen els ajuts de l’etapa anterior, ampliant-los a la implementació dels ajuts al 
pagament del lloguer per a determinats col·lectius. També prenen molta rellevància els ajuts a 
la promoció d’habitatges amb protecció oficial de lloguer, preveient subvencions molt 
quantioses per a aquesta tipologia d’HPO per afavorir l’emancipació dels joves i l’allotjament de 
la gent gran. 
Com s’ha apuntat al paràgraf anterior, és el primer cop que es troba una relació directe entre 
les polítiques d’habitatge i la planificació urbanística. En aquest sentit, la llei 2/2002 
d’urbanisme va ser la primera que va preveure la reserva de sòl per a la construcció 
d’habitatges amb protecció oficial a Catalunya, encara que sense repercussió directa en els 
plans d’habitatge. Des d’aleshores hi ha hagut un seguit de modificacions legislatives que han 
aprofundit en els plantejaments que defensen la reserva de sòl per a destinar-lo a la 
construcció d’habitatges protegits. En aquesta mateixa línia, la nova llei del sòl estatal 8/2007, 
també segueix aquesta senda obligant a la reserva de sòl per a destinar-lo a la construcció 
d’habitatges protegits. Concretament l’esmentada llei del sòl i valoracions estableix que  
aquesta reserva ha de ser com a mínim el sòl equivalent al  30% del sostre residencial per a 
destinar-lo a VPO. 
5. La cinquena i darrera fase comença amb l’arribada de la crisi econòmica i ve marcada 
pel fort endeutament tant de l’Estat com de la Generalitat que ha provocat l’eliminació d’ajuts i 
una davallada molt significativa de les promocions d’habitatges protegits, així com també una 
reducció de les actuacions de rehabilitació i millora del parc d’habitatges existent. Tot plegat 
degut a la pràcticament inexistència de crèdits atorgats per les entitats bancàries per a 
promotors i als pràcticament inexistents ajuts als promotors tant privats com públics. En el 
context actual d’urgència social s’està prioritzant els ajuts socials per tal d’evitar la pèrdua de 
l’habitatge per part de les famílies per davant de potenciar o afavorir la creació de nous 
habitatges protegits amb subvencions públiques. 
3.3.3 Legislació d’habitatge 
En relació a la legislació d’habitatge, el mateix títol de la llei 18/2007, del 28 de desembre, del 
dret a l’habitatge mostra un canvi de paradigma en la seva concepció. En aquest sentit se li 
afegeix el dret de la ciutadania a gaudir d’un habitatge digne i adequat. Es tracta doncs d’una 
llei que no regula l’habitatge com a element construït i físic sinó que es tracta d’una llei que 
també afecta als drets de les persones respecte al propi habitatge. 
En aquest context, la llei és molt ambiciosa en el seu contingut i aborda de manera àmplia la 
problemàtica de l’habitatge anant des de la qüestió urbana, entenent que el dret a l’habitatge 
inclou també el dret a l’entorn urbà en el que s’integra (Ponce, 2008) ; el reconeixement i 
reforçament de la consideració social de la propietat en relació a la qual es determinen els 
instruments d’intervenció pública en cas d’incompliment d’aquesta funció social; la planificació i 
programació en matèria d’habitatge mitjançant instruments de caràcter territorial, urbanístic i 
local; la regulació de la qualitat que han d’assolir els habitatges per a garantir el compliment de 
la seva funció social; els aspectes relatius a la protecció pública de l’habitatge incloent tant les 
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polítiques orientades a l’obtenció d’habitatges amb protecció oficial com altres actuacions 
susceptibles d’ésser protegides; la protecció del consumidor i el règim sancionador. 
El present document es centrarà en l’anàlisi dels temes que fan referència a la planificació i 
programació en matèria d’habitatge i a la protecció pública dels habitatges abordats als títols 
segon i setè respectivament. D’altra banda i per la seva importància conceptual també es 
considera imprescindible fer un repàs al concepte de funció social de la propietat recollit al títol 
preliminar. Aquest concepte, aparegut des de primers del SXX i incorporat de manera decisiva 
en la llei del sòl de 1956, mitjançant la publicació de la LDH 2007 fa un pas endavant 
significatiu incorporant la obligació que per a complir amb la funció social de la propietat, 
l’habitatge ha d’estar ocupat (Bassols 2008) . Així doncs un habitatge desocupat no compleix la 
seva funció social i per tant és susceptible de les actuacions administratives pertinents per a 
posar-hi solució. També s’incompleix la funció social de la propietat en els casos de manca de 
conservació i rehabilitació de l’habitatge; en els casos de sobreocupació dels habitatges i 
finalment en els casos d’habitatges protegits que no es destinin a residència habitual i 
permanent dels propietaris o arrendataris. En qualsevol cas, la llei vincula el dret de la propietat 
al compliment de la seva funció social. Aquest aspecte no és essencialment nou, però el que sí 
que és rellevant és l’abast que pren el concepte de la funció social, incorporant per primer cop 
els aspectes abans mencionats. 
Respecte a la planificació i programació de l’habitatge, la llei estableix diferents mecanismes a 
diferents escales d’actuació. A escala territorial general defineix el Pla territorial sectorial 
d’habitatge (PTSH) que ostenta el paper essencial vers la planificació d’habitatge; a una escala 
inferior es preveu la possibilitat de desenvolupament dels programes supralocals específics 
d’habitatge mentre no s’aprovi el PTSH. A escala local la llei dota als ajuntaments dels plans 
locals d’habitatge (PLH), que són instruments de diagnòstic de les necessitats d’habitatge dels 
municipis i les mesures que cal adoptar per a aconseguir els objectius perseguits pels mateixos 
ajuntaments. Aquest darrer document és potestatiu dels municipis però preceptius per a la 
concertació d’actuacions en matèria d’habitatge entre els ajuntaments interessats i la 
l’Administració de la Generalitat. 
D’altra banda, en coherència amb el planejament urbanístic, es concreta el contingut de la 
memòria social com a document a formar part del planejament urbanístic. En relació a l 
planejament urbanístic la llei estableix directrius que el propi planejament haurà de tenir en 
compte en les reserves de sòl per a l’habitatge protegit. En aquest sentit, les reserves hauran 
de ser uniformes en els diferents àmbits de d’actuació tant en sòl urbà com urbanitzable; es 
preveuen els mecanismes per a poder destinar total o parcialment l’edificació a habitatges amb 
protecció oficial de manera especial en sòl urbà consolidat, en operacions de nova construcció 
o gran rehabilitació. Amb aquesta mesura, es tracta d’evitar la necessitat de desenvolupar nous 
sectors per a l’obtenció d’habitatges protegits. La llei preveu la obligatorietat  de fer reserves de 
sòl per a la construcció d’habitatges dotacionals públics en sòl de sistemes urbanístics i es 
fixen els mecanismes per a evitar les alteracions del planejament que comportin la reducció del 
sòl destinat a HPO.  
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4. Competències en matèria de sòl i habitatge 
Amb l’aprovació de la constitució de 1978, després del règim Franquista, es va dur a terme una 
descentralització general de les competències de l’Estat fortament centralitzat fins aquell 
moment. Es canvia doncs, l’estructura centralitzada de l’Estat a partir del reconeixement de les 
regions i nacionalitats integrants de l’Estat espanyol, amb el seu dret d’autonomia regulat a 
través dels estatuts d’autonomia. 
L’article 148 de la Constitució assenyala que les matèries d’ordenació del territori, urbanisme i 
habitatge seran de competència exclusiva de les comunitats autonòmiques, amb capacitat 
plena per a legislar i executar en aquestes matèries. D’altra banda, la mateixa constitució 
atorgava als municipis autonomia per a la gestió dels seus interessos. Així doncs, els municipis 
passarien a tenir competències exclusives en ordenació urbana del seu terme municipal (Teran 
1999). 
Les competències queden repartides entre l’Estat i les comunitats autònomes a partir del 
contingut dels articles 148 i 149 CE i la posterior interpretació que n’ha fet el Tribunal 
Constitucional. 
L’article 148 CE fa referència a les competències territorials, urbanístiques i d’habitatge i d’entre 
les que tenen relació amb el tema que ens ocupa s’en destaquen els següents apartats: 
1. Las Comunidades Autónomas podrán asumir competencias en las siguientes materias:  
1.ª Organización de sus instituciones de autogobierno.  
3.ª Ordenación del territorio, urbanismo y vivienda.  
4.ª Las obras públicas de interés de la Comunidad Autónoma en su propio 
territorio.  
9.ª La gestión en materia de protección del medio ambiente.  
13.ª El fomento del desarrollo económico de la Comunidad Autónoma dentro 
de los objetivos marcados por la política económica nacional.  
20.ª Asistencia social.  
22.ª La vigilancia y protección de sus edificios e instalaciones. La coordinación 
y demás facultades en relación con las policías locales en los términos que 
establezca una ley orgánica.  
2. Transcurridos cinco años, y mediante la reforma de sus Estatutos, las Comunidades 
Autónomas podrán ampliar sucesivamente sus competencias dentro del marco 
establecido en el artículo 149. 
El contingut de l’aparat 3 de l’article 148 CE no deixa dubtes sobre l’atorgament de 
competències a les comunitats autonòmiques en matèria d’ordenació del territori, urbanisme i 
habitatge. De tota manera, la resta de preceptes de l’esmentat article ressenyats anteriorment, 
també deixen entreveure que les competències en l’àmbit autonòmic també inclouen altres 
aspectes amb incidència en la planificació territorial, urbanística i d’habitatge. Tals com els 
apartats que fan referència a les estructures d’autogovern, les obres públiques, la protecció del 
medi ambient, el foment per al desenvolupament econòmic i l’assistència social.  
Complementàriament l’article 149 estableix les competències exclusives de l’Estat, la més 
significativa de les quals en relació al tema del treball és: 
1. El Estado tiene competencia exclusiva sobre las siguientes materias:  
13.ª Bases y coordinación de la planificación general de la actividad 
económica.  
La interpretació de l’abast de la competència exclusiva estatal regulada a l’apartat 13 queda 
limitada, en relació a l’habitatge, segons la sentència del TC 152/1988, de 20 de juliol, a la 
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intervenció i regulació d’aquells aspectes de naturalesa econòmica del subsector de l’habitatge, 
mentre que les comunitats autonòmiques tenen legitimitat competencial per a dur a terme una 
política pròpia. En aquest sentit, l’Estat defineix les actuacions protegibles, les línies de 
finançament públic a càrrec dels pressupostos generals de l’Estat i d’altres aspectes com els 
graus de protecció, els requisits dels beneficiaris, el preu bàsic per mere quadrat de superfície 
útil dels habitatges qualificats a l’empara dels plans d’habitatge, el marge autonòmic per a 
ponderar-lo i la quantia màxima dels crèdits protegits. Tot i això l’Estat no té la competència per 
a l’execució dels plans, si no que aquesta recau a l’ens autonòmic en virtut de les 
competències recollides als estatuts d’autonomia (Bosch 2011). 
L’articulació del sistema es realitza a través dels plans d’habitatge aprovats quadriennalment 
per l’Estat i les comunitats autònomes, dins el marc que estableix el pla estatal, regulen les 
actuacions protegibles dins del seu territori. Això sense perjudici que les comunitats autònomes 
puguin desenvolupar instruments diferents en els seus plans d’habitatge, fet que implica que el 
finançament d’aquests instruments hagi d’anar a càrrec de la comunitat autònoma (Bosch 
2011). 
Pel que fa a l’Estatut d’autonomia de Catalunya, en el seu article 137 es concreten les 
competències exclusives de la Generalitat de Catalunya en matèria d’habitatge. Aquestes són: 
1. Correspon a la Generalitat la competència exclusiva en matèria d’habitatge, que inclou 
en tot cas:  
a) La planificació, l’ordenació, la gestió, la inspecció i el control de l’habitatge 
d’acord amb les necessitats socials i d’equilibri territorial.  
b) L’establiment de prioritats i objectius de l’activitat de foment de les 
administracions públiques de Catalunya en matèria d’habitatge i l’adopció de 
les mesures necessàries per a assolir-los, tant amb relació al sector públic com 
al privat.  
c) La promoció pública d’habitatges.  
d) La regulació administrativa del comerç referit a habitatges i l’establiment de 
mesures de protecció i disciplinàries en aquest àmbit.  
e) Les normes tècniques, la inspecció i el control sobre la qualitat de la 
construcció.  
f) Les normes sobre l’habitabilitat dels habitatges.  
g) La innovació tecnològica i la sostenibilitat aplicable als habitatges.  
h) La normativa sobre conservació i manteniment dels habitatges i la seva 
aplicació.  
2. Correspon a la Generalitat la competència sobre les condicions dels edificis per a la 
instal·lació d’infraestructures comunes de telecomunicacions, radiodifusió, telefonia 
bàsica i altres serveis per cable, respectant la legislació de l’Estat en matèria de 
telecomunicacions. 
Respecte a les competències urbanístiques, a partir de les sentències del Tribunal 
Constitucional 61/1997, de 20 de març; 164/2001, d’11 de juliol; 54/2002, de 27 de febrer i 
178/2004, de 21 d’octubre; es determina l’àmbit competencial de l’urbanisme a l’Estat espanyol. 
En aquest sentit, la competència urbanística és exclusiva de les comunitats autònomes. Tot i 
això, aquesta competència ha de coexistir i integrar-se sistemàticament amb les lleis estatals, 
que segons l’article 149.1 CE gaudeix de competència exclusiva per fixar les condicions 
bàsiques d’igualtat en l’exercici dels drets i deures constitucionals, el dret de la propietat del sòl, 
els criteris de valoració del sòl, la legislació civil i la legislació sobre expropiació forçosa i el 
sistema de responsabilitat patrimonial de totes les administracions públiques. Respecte a les 
CCAA, aquestes tenen competència normativa plena per a dissenyar i desenvolupar llurs 
pròpies polítiques urbanístiques (Gasulla 2009 i Gifreu 2012). 
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Respecte a Catalunya, la legislació catalana parteix de la concepció que l’urbanisme, com a 
funció pública, ha de ser desenvolupada per les administracions competents. A través de la 
potestat executiva que correspon a les diferents administracions públiques de Catalunya, les 
administracions planifiquen un model urbanístic de ciutat i el desenvolupen amb la participació 
dels propietaris i d’altres operadors públics i privats, així com amb la ciutadania a partir dels 
processos de participació ciutadana. El següent esquema reflecteix el marc competencial 
actual a Catalunya en relació a l’urbanisme (Gifreu 2012): 
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5. Anàlisi  
En el present apartat es porta a terme, per un costat, un anàlisi dels diferents instruments de 
sòl i habitatge inclosos a les lleis del sòl, d’urbanisme, territorials i d’habitatge. Per a la seva 
concreció es pren com a referència els instruments actualment vigents en la legislació 
urbanística i d’habitatge, i la seva interrelació com a instruments per a garantir el dret a 
l’habitatge dels ciutadans. 
D’altra banda, es realitza l’anàlisi dels diferents instruments reguladors de les polítiques 
d’habitatge que tenen una perspectiva territorial i/o urbanística, instrumentalitzats mitjançant els 
corresponents plans d’habitatge. 
Respecte a l’abast dels instruments de sòl i d’habitatge a analitzar es pren com a referència el 
següent marc legislatiu: 
1. D’urbanisme: el decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refós de 
la llei d’urbanisme i la seva modificació mitjançant la llei 3/2012, de 22 de febrer, de 
modificació del text refós de la llei d’urbanisme. 
2. D’habitatge: Llei 18/2007, de 27 de desembre, del dret a l’habitatge i la seva 
modificació mitjançant la llei 9/2011, de 29 de desembre, de promoció de l’activitat 
econòmica. 
3. Plans d’habitatge: es pren com a punt de partida la llei 18/2007, del dret a l’habitatge 
des de la modificació introduïda per la llei 9/2011, del 29 de desembre, de promoció de 
l’activitat econòmica centrant l’anàlisi en els aspectes amb lògiques territorials i/o 
urbanístiques del decret 75/2014, del Pla per al dret a l’habitatge.  
D’altra banda , i per tal de classificar els instruments a avaluar, es realitza l’anàlisi dels 
instruments de sòl i habitatge implementats per les diferents legislacions sectorials: territorial, 
urbanística i d’habitatge. En aquest sentit, l’anàlisi es porta a terme atenent a les finalitats de 
cada instrument en relació amb els següents criteris: 
1. Instruments de planificació de les actuacions en matèria d’habitatge. 
2. Instruments de programació de sòl per HPO. 
3. Instruments d’actuació per a la qualificació d’habitatges protegits amb vinculacions 
territorials i urbanístiques. 
Val a dir que els criteris de classificació de les finalitats dels diferents instruments responen a la 
hipòtesi plantejada a l’apartat d’objectiu del present treball. 
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- Instruments de planificació de les actuacions en matèria d’habitatge: 
1) Plans territorials parcials 
Com s’ha vist, la planificació territorial a Catalunya s’organitza a partir del pla territorial general 
de Catalunya, a través del qual el territori s’organitza en set àrees de planejament territorial a 
desenvolupar mitjançant el planejament territorial parcial. Aquest segon estadi de planejament 
territorial organitza el territori a partir de tres grans matrius: 
1. Sistema d’espais oberts 
2. Sistema d’infraestructures 
3. Sistema d’assentaments urbans 
S’observa doncs que la problemàtica de l’habitatge no queda inclosa explícitament en el 
planejament territorial parcial. Tot i que s’estableixen unes recomanacions al respecte alhora 
que els PTP defineixen els sistemes urbans mitjançant els criteris publicats per al 
desenvolupament del planejament territorial. En relació a l’habitatge i a les polaritats se’n 
destaquen els següents: 
4. Moderar el consum de sòl 
Els plans territorials hauran de fomentar, directament o indirecta, la utilització eficient de 
les àrees urbanes i, en el seu cas, la renovació i rehabilitació dels teixits urbans, de forma 
que la demanda de més espai per a l’habitatge i les activitats econòmiques correspongui 
només a aquella part que no pugui tenir cabuda en les àrees urbanes existents. 
 5. Afavorir la cohesió social del territori i evitar la segregació espacial de les àrees 
urbanes 
El planejament territorial ha d’afavorir el veritable equilibri territorial, el que es refereix als 
nivells de renda i a l’accés als equipaments i serveis bàsics dels habitants, equilibri que és 
compatible amb les diferències demogràfiques, paisatgístiques i d’estructura econòmica 
dels diversos àmbits. 
Pel que fa a les àrees urbanes, els criteris de continuïtat en els creixements i en l’evolució 
de les trames han de contribuir a evitar la formació d’àrees socialment segregades, ja sigui 
pel baix o per l’alt nivell de renda dels seus residents. També, però, els plans territorials 
han de considerar els processos de degradació que s’han vingut produint en alguns barris 
o sectors urbans, a la recuperació dels quals es dirigeix específicament la Llei de millora 
de barris, àrees urbanes i viles. Si bé no correspon al planejament territorial fer propostes 
d’escala urbanística, sí que ha de contribuir a crear unes condicions de desenvolupament 
territorial favorables a la recuperació de les trames urbanes que poden ser focus de 
problemes socials greus. 
Així mateix, en la mesura que ho permet l’abast de les determinacions que li són pròpies, 
el planejament territorial hauria de propiciar la innovació formal i la qualitat espacial dels 
assentaments entesos com aspiracions legítimes de la població i, per tant, com a factors 
de cohesió social. 
 7. Facilitar una política d’habitatge eficaç i urbanísticament integrada 
El planejament territorial, a través de les propostes d’extensió de les ciutats amb millors 
condicions per créixer i per acollir nous habitatges, ha de contribuir a crear el marc per a 
una política d’actuacions d’habitatge, importants en termes quantitatius, situades a les 
poblacions principals i ben comunicades amb transport públic. Aquestes actuacions 
haurien d’anar associades, en tot cas, a previsions d’espai per a les activitats 
econòmiques que permetin la ubicació de llocs de treball en la proporció adequada. 
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Els plans recomanaran, així mateix, accions concertades complementàries entre la 
Generalitat i els municipis en què el creixement del nombre d’habitatges hagi d’excedir 
considerablement de les previsions internes, per tal de realitzar les inversions públiques 
necessàries en equipament, transport i serveis socials que facilitin la plena integració 
urbana dels nous teixits residencials. 
10. Vetllar pel caràcter compacte i continu dels creixements 
El planejament territorial ha d’establir pautes clares per tal que els desenvolupaments 
urbanístics per extensió es produeixin segons lògiques de continuïtat de les trames 
urbanes existents i tinguin unes densitats que facilitin un aprofitament raonable del sòl que 
s’urbanitza, en tot cas, sense perjudici de la necessària integració formal a les condicions 
topogràfiques i al paisatge. 
Pel que fa a les implantacions aïllades de serveis, equipaments o activitats que tenen 
lògiques de no integració a les trames urbanes, els plans territorials aportaran criteris de 
protecció de determinades àrees de sòl i, en general, de restricció de les autoritzacions 
només a aquelles que tenen un valor estratègic o que responen a una demanda real que 
no es pot satisfer d’altres maneres, i distingir-les clarament d’aquelles altres que pretenen, 
de fet, crear una nova demanda de consum. 
En aquella part del territori de Catalunya on encara es manté una relació clara entre la 
ciutat i el seu entorn rural caldria que aquesta es conservés. Les ciutats haurien de créixer 
mantenint una forma definida i compacta que preservi la imatge de l’entorn, i evitar, així, 
les formes d’ocupació que han banalitzat el paisatge perifèric de les àrees metropolitanes. 
11. Reforçar l’estructura nodal del territori a través del creixement urbà 
El planejament ha de tenir com a objectiu avançar cap a una estructura nodal del territori, 
en el sentit que la vertebració urbana recaigui fonamentalment en les ciutats d’una certa 
importància. A més del node principal que constitueixen l’aglomeració urbana de 
Barcelona i els sistemes metropolitans de les comarques més pròximes, que en bona part 
han arribat al màxim desitjable pel que fa a ocupació de sòl, Catalunya ha de tenir una 
xarxa nodal potent basada en les capitals regionals, comarcals i altres ciutats de certa 
dimensió, les quals haurien de polaritzar el creixement urbà i, algunes, augmentar 
substancialment el seu rang en l’estructura d’implantació urbana territorial. 
Complementàriament a les propostes encaminades a promoure el desenvolupament de 
les polaritats territorials, el planejament territorial ha de proposar mesures per a evitar un 
creixement desproporcionat dels nuclis urbans de menor grandària i amb menys aptituds 
pel que fa a la localització d’habitatges i al transport públic i afavorir, en tot cas, el 
manteniment, la millora i la plena utilització del seu espai urbà. 
12. Fer de la mobilitat un dret i no una obligació 
Convindrà facilitar o almenys fer possible l’opció de no desplaçar-se gaire lluny per anar al 
treball o a l’escola. Certament, mai es pot assegurar que la residència estarà a prop del 
lloc de treball, però la separació de les àrees d’habitatge de les d’activitat, o el desequilibri 
important a les àrees urbanes entre llocs de treball localitzats i residents actius, sí que ens 
assegura el desplaçament obligat. A aquesta qüesti., cal assenyalar que són freqüents les 
iniciatives tant municipals com privades, especialment en casos de remodelació d’àrees 
ocupades per instal·lacions obsoletes, on l’increment de llocs de treball potencials que 
resulten de la remodelació és molt superior a les possibilitats d’habitatge per a potencials 
treballadors en la mateixa àrea. 
Sens perjudici que en algunes àrees d’activitat no sigui aconsellable la presència 
d’habitatges, en general els plans haurien d’afavorir els teixits mixtos on coexisteixin els 
usos residencials amb les activitats econòmiques més intensives en llocs de treball. És bo 
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que això tingui lloc tant en els nous teixits d’extensió com en els que són conseqü.ncia de 
remodelacions i reformes interiors. 
A escala territorial, la distribució de les activitats i els habitatges ha de buscar l’equilibri 
més gran possible entre els causants de viatges (llocs de treball, places escolars, comerç, 
activitats lúdiques...) i la població resident, per tal de facilitar l’autocontenció de les àrees 
urbanes i la disminució de les distàncies dels desplaçaments. 
Cal tenir present que les determinacions referides anteriorment, són cabdals per a una política 
d’habitatge coordinada des de l’òptica territorial. En aquest sentit, des del punt de vista del 
creixement de les ciutats, els criteris convergeixen en els aspectes com la compacitat urbana i 
continuïtat dels creixements, la cohesió social, la proposta de creixements de les ciutats en 
zones que possibilitin la connectivitat i en les millors condicions per acollir nous habitatges; tot 
plegat articulat a partir d’unitats urbanes amb capacitats de polaritats territorials (sistemes 
urbans) per tal de vertebrar els aspectes apuntats a partir d’una centralitat amb prou massa 
crítica per a poder implementar-les. 
2) Pla territorial Sectorial d’Habitatge 
El Pla territorial sectorial d’habitatge és l’instrument creat a l’empara de la LDH 2007 per tal 
d’establir les directrius de les polítiques de sòl i d’habitatge a Catalunya. Segons el redactat de 
la pròpia llei és el marc orientador per a l’aplicació a tot el territori de Catalunya de les 
polítiques establertes a la LDH 2007. Es parteix de l’assumpció de la no segregació i de la 
distribució equilibrada dels habitatges i dels habitatges protegits en particular, sobre tot el 
territori de Catalunya, com a factor de desenvolupament sostenible tant econòmic, social i 
mediambientalment. 
Aquest instrument ha de ser coherent amb els plans territorials parcials i amb els plans 
directors territorials, havent de justificar el compliment d’aquesta qüestió. 
Respecte al contingut del document cal incorporar una estimació de les necessitats, dèficits i 
desequilibris en matèria d’habitatge, així com les previsions per a donar-hi resposta. Un altre 
aspecte destacable és la delimitació de les àrees de demanda forta i acreditada als efectes de 
l’establert a l’article 42.63 de la LDH 2007. Per a la seva delimitació cal que el pla tingui en 
compte el nombre de persones inscrites al registre de sol·licitants d’habitatge protegit, la 
quantitat d’habitatges i de sòl urbanitzable disponibles, la densitat demogràfica de la zona, la 
necessitat d’habitatge derivada de les característiques geogràfiques o econòmiques i els preus 
del lloguer de la zona.   
Quant a les dades que ha d’incorporar el PTSH, la LDH 2007 fa referencia als següents: 
a) La quantificació del sòl residencial en què es poden fer nous desenvolupaments. 
b) La quantificació del sòl residencial creat els darrers deu anys. 
c) La quantificació, identificació de la tipologia i determinació de la situació sobre el territori 
dels habitatges amb protecció oficial. 
d) La quantificació de les diverses modalitats d'ús dels habitatges (principal, secundari i 
buit) i de les respectives evolucions previsibles. 
e) La quantificació dels sòls i els edificis d'administracions o empreses públiques 
desocupats que es poden destinar a habitatge vinculat a polítiques d'habitatge social. 
f) L'anàlisi de les dades demogràfiques bàsiques relacionades amb l'habitatge, 
especialment amb relació als col·lectius vulnerables, que inclouen els joves majors d'edat 	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
3 Aquest article, derogat per la llei 9/2011, feia referencia a la possibilitat de declarar l’incompliment de la 
funció social de la propietat i acordar el lloguer forçós de l’habitatge. 
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empadronats amb els pares, les dones víctimes de la violència de gènere, els immigrants i 
els sense llar, i també, singularment, amb relació a la prevenció de la segregació espacial 
de la població amb discapacitats. 
g) L'anàlisi de les dades sobre l'estat del parc edificat i de les necessitats de manteniment, 
millorament o substitució, amb una atenció especial per les situacions i els processos 
d'infrahabitatge. 
D’altra banda, cal que el pla estableixi les següents previsions: 
a) Les necessitats de sostre dels diversos tipus d'habitatge destinats a polítiques socials. 
b) Les necessitats de sostre d'habitatge amb protecció oficial. 
c) Les necessitats d'habitatge dotacional públic. 
d) Els criteris per a fer el seguiment de l'aplicació del Pla i per a modificar-lo i revisar-lo. 
Aquests preceptes tenen relació, entre d’altres amb el contingut de l’article 73 LDH que fa 
referencia a la necessitats de donar compliment a l’objectiu de solidaritat urbana. En aquest 
sentit, segons l’esmentat article, per a fer efectiu el dret a l'habitatge a tot el territori de 
Catalunya, els municipis inclosos en àrees declarades pel Pla territorial sectorial d'habitatge 
com a àmbits de demanda residencial forta i acreditada han de disposar, en el termini de vint 
anys, d'un parc mínim d'habitatges destinats a polítiques socials del 15% respecte del total 
d'habitatges principals existents, tal com els defineix l'article 3, considerant les circumstàncies 
pròpies de cada municipi i d'acord amb el calendari que sigui establert per reglament.	  
Respecte a la formalització del PTSH, s’ha de dir que actualment no es disposa d’un document 
aprovat definitivament, la qual cosa posa en dificultats la seva posada en marxa com a eina per 
a la coordinació de les polítiques d’habitatge a Catalunya. Tot i això, i com es veurà més 
endavant, juntament amb el Decret 75/2014 del pla per al dret a l’habitatge s’han publicat les 
àrees de demanda forta i acreditada que tindran efectes directes sobre les qualificacions dels 
habitatges amb protecció oficial. 
Tot i que no s’ha aprovat definitivament el PTSH, es disposa d’un document aprovat inicialment 
l’any 2010 sobre el que a continuació es realitza una anàlisi del seu contingut. Val a dir que el 
PTSH 2010 es va redactar amb el contingut de la LDH 2007, sense les modificacions posteriors 
introduïdes per la llei 9/2011.  
La memòria del document s’estructura en cinc apartats 
1. Requeriments de la Llei i objectius del Pacte Nacional; es posen les bases del Pla a 
partir del la LDH i de les necessitats detectades al PNH 2007. 
2. Territoris i dinàmiques; es constaten les diferents dinàmiques territorials del territori de 
Catalunya 
3. Diagnosi sobre les necessitats d’habitatge; es fa un repartiment territorial de les 
necessitats detectades en el PNH (apartat 1) a tot el territori de Catalunya en funció de 
les seves pròpies dinàmiques territorials (apartat 2) 
4. Estratègies en matèria d’habitatge; es presenten una sèrie d’actuacions a realitzar en 
matèria d’habitatge i de l’urbanisme per a donar resposta a les necessitats detectades. 
5. Les propostes del Pla; es concreten les actuacions puntuals a dur a terme. Aquestes 
van des de la proposta de divisió del territori, la definició de les àrees de demanda forta 
i acreditada, els criteris per a la solidaritat urbana, els instruments per al desplegament 
del Pla i les mesures mediambientals. 
El document del Pla Territorial Sectorial d’habitatge se sustenta en els seus càlculs de 
necessitats en el document del Pacte Nacional per a l’Habitatge 2007-2016. El fet que el 
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paradigma social i econòmic hagi canviat profundament en aquests darrers cinc anys, provoca 
que les bases sobre les que se sustenta el Pla no puguin seguir sent les recollides en el Pacte 
del 2007. Cal redibuixar l’escenari actual a fi i efecte de poder fer una valoració acurada de la 
nova realitat en relació a les necessitats d’habitatge. 
Aquest replanteig comportaria també la posada en dubte d’altres aspectes del Pla que tenien la 
seva justificació en el moment de la seva redacció però que actualment han quedat desbordats 
per la realitat que vivim. En aquest sentit la homogeneïtat de la demanda en determinats  
sistemes urbans, l’assoliment dels objectius de la solidaritat urbana, la dotació dels patrimonis 
públics de sòl i d’habitatge en relació a les àrees de tanteig i retracte, són aspectes que caldria 
reconsiderar a fi i efecte de dotar-los de la base real del nou escenari. 
Caldria doncs, posar al dia les bases sobre les que se sustenta la memòria justificativa del 
PTSH com a pas previ a la coordinació de les reflexions crítiques i accions diverses a realitzar 
respecte el seu contingut amb la finalitat de dotar-nos d’arguments per procedir a la planificació 
de la seva actualització, i per a la implantació d’estratègies diverses en matèria d’habitatge 
social en el territori. 
A la primera part de la memòria de requeriments de la llei i objectius del Pacte Nacional es 
presenten els diferents requeriments que preveu la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a 
l’Habitatge pel que fa als continguts i propostes del PTSH. L’article 12 de la Llei 18/2007 indica 
quin és el contingut, previsions i desplegament que ha d’incloure el PTSH. El document fa 
especial èmfasi en els següents aspectes: 
- Àmbits de demanda forta i acreditada, a partir de l’anàlisi de l’estructura demogràfica, 
d’ocupació anòmala dels habitatges i de l’evolució demogràfica. Aquesta informació 
s’ha complementat amb l’estudi de projeccions de llars, de distribució de la renda per 
càpita i del cost d’accés a l’habitatge. 
- Potencial de creixement urbà, per a l’estudi de la possible qualificació de sòl urbà 
consolidat amb destinació a HPO (article 17.4 derogat). 
- Objectiu de solidaritat urbana, en un horitzó de 20 anys, el 15% del parc d’habitatges 
principals estigui destinat a polítiques socials d’habitatge. (Actualment els municipis 
que hi estan obligats són els que estan inclosos en àrees de demanda forta i 
acreditada). 
Les necessitats establertes en el Pacte Nacional per l’Habitatge 2007-2016 de 8 d’octubre de 
2007, les quals es prenen com a referència per a La distribució territorial de les necessitats 
d’habitatge per cada àmbit d’actuació, són les següents: 
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En relació a les dades exposades anteriorment,  el PTSH exposa: 
“...El pacte nacional és un document de referència que informa les xifres de necessitats i 
d’actuacions a realitzar en matèria d’habitatge i que aquest Pla considera adequades com a 
dades inicials de referència per a la seva distribució territorial.” 
En els següents quadres es mostren els objectius del Pla en relació a les necessitats 
detectades en el PNH: 
 
 
 
 
Necessitats repte 1
Habitatge assequible, joves
Acumulades 200.000 habitatges
Noves 2007-2016 240.000 habitatges
Total 440.000 habitatges
Necessitats repte 2
Millores del parc d'habitatges
Ajuts rehabilitació 200.000 habitatges
Millores accessibilitat 100.000 habitatges
Total 300.000 habitatges
Necessitats repte 3
Gent gran i diversistat funcional
Gent gran <2,5 IPREM 40.000 habitatges
Diversitat funcional <2,5 
IPREM 40.000 habitatges
Necessitats repte 4
prevenció exclusió social
3,3% llars < 65anys < 
2,5IPREM 65.000 habitatges
Necessitats repte 5
Resoldre mal allotjament
sense sostre 200.000 habitatges
Infrahabitatge 100.000 habitatges
Sobreocupació 300.000 habitatges
Propostes repte 1
Sòl per HPO objectiu 1.1
Construcció nou HPO objectiu 1.2
Mobilització parc no 
principal objectiu 1.3
ajuts directes objectiu 1.4
rotació parc públic objectiu 1.5
Propostes repte 2
Rehabilitació general objectiu 2.1
accessibilitat física objectiu 2.3
Propostes repte 3
Gent gran objectiu 3.1
Diversitat funcional objectiu 3.2
Propostes repte 4
Prevenció de l'exclusió objectiu 4.1
Propostes repte 5
Proveïr habitatge objectiu 5.1
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El document agrupa en dos blocs les principals àrees d’actuació per a assolir els objectius 
indicats: 
1. Mobilització de sòl i construcció de nou habitatge protegit, social i dotacional, determinant la 
necessitat de mobilitzar sòl per a la construcció de 250.000 habitatges protegits per a l’any 
2017. Aquest objectiu s’ha de dur a terme mitjançant el desenvolupament dels sectors de 
planejament vigents on hi hagi reserves per HPO. D’altra banda, cal preveure les següents 
mesures per a la seva implementació en relació a la qualificació de sòls: 
- Qualificació de sòl per a la construcció d’HPO en aplicació de la llei d’urbanisme (es fa 
referència a la llei 2/2002 modificada l’any 2004 i l’any 2007, caldria actualitzar-ho a les 
noves directrius de la darrera modificació). 
- Reserves de terrenys per habitatge dotacional públic (article 18 LDH 2007, ha estat 
modificat per la llei 9/2011 flexibilitzant l’obligació d’aquestes reserves) 
- Constitució de patrimonis públics de sòl i d’habitatge a partir de les cessions 
obligatòries del 10% de l’aprofitament mig dels sectors residencials. 
 
En el següent quadre es comptabilitzen les reserves per HPO previstes a les AREs, en els 
POUMs adaptats a la LU (2007) i els seus planejaments derivats i els planejaments derivats 
que desenvolupin sectors de planejament general no adaptat a la LU (2007): 
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La distribució territorial de les reserves indicades al quadre anterior es realitza en el següent 
mapa: 
Imatge 4: Municipis amb reserves de sòl per HPO 
 
Font: Pla territorial sectorial d’habitatge 
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D’altra banda el PTSH quantifica les reserves potencials en els sectors de planejament no 
desenvolupats delimitats en municipis amb planejament no adaptats a la LU: 
 
 
 
2. Mobilització d’habitatges no principals i rehabilitar el parc d’habitatges. Per a definir les 
actuacions a dur a terme en aquesta qüestió, el Pla realitza un estudi de la situació del parc a 
partir del cens d’edificis i habitatges del 2001 i les dades de la rehabilitació d’habitatges durant 
el període 2002-2008 disponibles. 
A la segona part de la memòria de Territoris i dinàmiques, el document estableix la metodologia 
emprada per a la definició dels sistemes urbans, els sistemes metropolitans i les àrees rurals. 
Respecte  a aquesta qüestió, els àmbits dels set Plans territorials existents a Catalunya són 
reconeguts pel PTSH com a àmbits de referència. Tot i això La Regió Metropolitana de 
Barcelona es subdivideix en tres àmbits territorials: Barcelona-ciutat, l’àmbit del Pla General 
Metropolità i el de l’Arc Metropolità. 
A un altre nivell es delimiten els sistemes urbans que es defineixen a partir dels següents 
criteris: 
- Àmbits de Plans Directors Urbanístics. 
- Municipis de més de 10.000 habitants o capitals comarcals i els seus entorns 
immediats. 
- Municipis de més de 5.000 habitants i el seu entorn immediat. 
Complementàriament, a la Regió Metropolitana de Barcelona s’hi apliquen criteris 
complementaris: 
- Classificació dels municipis per rangs: >50.000 habitants, entre 10.000 i 50.000 
habitants i entre 5.000 i 10.000 habitants i els municipis que limiten amb els anteriors 
amb una població de com a mínim 5.000 habitants, sistemes metropolitants. 
- Situació en relació a la ciutat o els rius i el delta del Llobregat o el massís de Collserola. 
- Barcelona-ciutat té consideració de municipi, sistema metropolità i àmbit territorial. 
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En el següent mapa s’observen les divisions per àmbits territorials, per sistemes urbans i per 
àrees rurals plantejades en el PTSH: 
Imatge 5: Mapa de divisions per àmbits territorials, per sistemes urbans i per àrees rurals 
 
 
Font: PTSH 2010 i elaboració pròpia 
També es porta a terme un anàlisi del comportament diferencial del territori distribuint les 
“diverses dades en el territori, com a base primària per a la identificació de necessitats i 
quantificació territorial dels objectius a assolir...es tracta de matisar les propostes a partir de la 
verificació de situacions i dinàmiques diferencials”. 
Es realitza un treball de distribució dels diferents tipus de dades en els diferents àmbits 
territorials establerts pels Plans Territorials Parcials afegint la ciutat de Barcelona com a 
element independent. Les dades que s’estudien són les relatives als següents aspectes: 
- Sobre el parc d’edificis 
- Sobre el parc d’habitatges 
- Sobre la població i llars 
- Sobre la dinàmica del parc d’habitatges 
- Sobre les reserves urbanístiques 
- Sobre la protecció de sòls i el potencial de sòl no protegit i no urbanitzat 
Encaix de les polítiques d’habitatge a la planificació territorial i urbanística 
	   37 
A la tercera part de la memòria, de Diagnosi sobre les necessitats d’habitatge, El Pla reparteix 
les necessitats d’habitatge en els diferents àmbits territorials a partir de l’estudi de tres aspectes 
que considera essencials per al desplegament de les propostes del Pla. Segons el contingut de 
la memòria “Aquesta diagnosi sobre les necessitats d’habitatge parteix de les xifres establertes 
en el Pacte Nacional per a l’Habitatge 2007-2016”. 
1. Necessitats socials d’habitatge per àmbits territorials i sistemes urbans, a partir de les 
necessitats quantificades en els reptes 1,3,4 i 5 del PNH, de la projecció de llars per a l’any 
2017 complementada amb la distribució territorial de la renda familiar disponible (IDESCAT 
2004) i el cost d’accés a l’habitatge (2009). 
Es divideix les necessitats socials d’habitatge en dues parts: 
- Les necessitats acumulades fins a l’any 2008. El document agafa les establertes en el 
PNH i les reparteix en el territori, en els sistemes urbans i metropolitans i àrees rurals, 
per segmentació de la població per grups d’edat per a la distribució de les necessitats 
d’habitatge assequible, necessitats de la gent gran i de la població en risc d’exclusió 
social. D’altra banda per a complementar la distribució de les situacions d’habitatge 
insegur, s’han afegit les dades sobre situacions d’habitatge insegur (Estudi sobre el mal 
allotjament a Catalunya, DEP 2009) 
També s’ha considerat el saldo migratori per a complementar l’estudi sobre les 
necessitats d’habitatge assequible i situacions de risc d’exclusió social. 
- Les necessitats resultants del creixement de llars fins l’any 2017 
Els següents quadres quantifiquen aquestes necessitats per àmbits territorials i per sistemes 
urbans: 
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2. Necessitats de rehabilitació del parc d’habitatges existent (a partir de les dades del repte 2 
del PNH i un anàlisi territorial a partir de les necessitats identificades en el cens d’edificis i 
habitatges 2001 corregides amb les actuacions de rehabilitació del període 2002-2008) 
A fi i efecte de fer una aproximació de les necessitats actuals de rehabilitació d’habitatges es 
prenen les dades, a nivell de tot Catalunya provinents del cens del 2001, del nombre 
d’habitatges en edificis en mal estat o amb deficiències i del nombre d’habitatges en edificis de 
4 plantes o més sense ascensor. A aquestes xifres se’ls ha de deduir les de les rehabilitacions 
dutes a terme duran el període 2002-2008. 
Aquestes dades es distribueixen per àmbits territorials, sistemes urbans i àrees rurals de la 
següent manera: 
3. L’objectiu de solidaritat urbana, es té en consideració el parc social existent (extretes de 
l’annex IV del PNH) i la seva evolució, els habitatges principals l’any 2008 i la seva projecció a 
l’any 2017. 
A l’horitzó del pla (any 2017) la mitjana de Catalunya haurà de complir amb un 12,5% dels 
habitatges principals destinats a polítiques socials4 , el que implica una xifra de 342.504 
habitatges de solidaritat urbana, amb un increment de 93.649 habitatges. Tenint en compte la 
pèrdua d’habitatges de pròrroga forçosa l’estimació de necessitat de creació d’habitatges de 
solidaritat urbana es situa en 163.343 habitatges. 
El següent quadre quantifica les previsions respecte a l’objectiu de solidaritat urbana per àmbits 
territorials: 
 	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
4 Es consideren habitatges destinats a politiques socials: habitatges de protecció oficial, habitatges de 
titularitat pública, habitatges dotacionls públics, allotjaments d’acollida d’immigrants, habitatges cedits a 
l’administració pública, habitatges d’inserció, habitatges de copropietat, habitatges privats de lloguer 
administrats en xarxes de mediació social, habitatges privats en lloguer de pròrroga forçosa, habitatges 
cedits en règim de masoveria urbana, habitatges d’empreses destinats als seus treballadors, altres 
promoguts per operadors públics de preu intermedi i no de mercat lliure 
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Localització geogràfica dels municipis que han de complir l’objectiu de solidaritat urbana i els 
que es preveu que l’hauran de complir l’any 2017 (en taronja): 
Imatge 6: Municipis que han de complir amb el mandat de solidaritat urbana
 
Font: PTSH 2010 
A la quarta part de la memòria del PTSH Estratègies en matèria d’habitatge, per tal d’assolir els 
objectius fixats en el PNH i els propis recollits a la Llei 18/2007, del Dret a l’Habitatge, el Pla 
estableix les següents estratègies per ordre de prioritats. 
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1.1 Millores en el parc d’habitatges existents, mitjançant l’optimització en l’ús del parc 
d’habitatges existent, mitjançant la mobilització del parc d’habitatges no principals: lloguer, 
lloguer forçós i aplicació del dret de tanteig i retracte; així com la millora de les condicions 
d’habitabilitat mitjançant la rehabilitació. 
- Mobilització del parc d’habitatges no principals (objectiu 1.3, 4.1 i 5.1 PNH) Incrementar 
les actuacions que portin a l’optimització de l’ús del parc d’habitatges existents. 
Imatge 7: Habitatge no principal 2007 en relació al total d’habitatges 
 
Font: PTSH 2010 
Àrees de tanteig i retracte. Delimitació subjecte bàsicament a l’actuació municipal 
mitjançant els plans locals d’habitatge i els plans urbanístics. El PTSH també pot 
delimitar-ne. 
Lloguer forçós dels habitatges. Un cop exhaurides les mesures de foment de l’ús de 
l’habitatge, es pot arribar a la declaració d’incompliment de la funció social de 
l’habitatge comportant la possible expropiació de l’usdefruit de l’habitatge, art 42.6 LDH 
(cal haver declarat l’àmbit de demanda forta i acreditada). Article derogat 
 
1.2. Rehabilitació del parc d’edificis i habitatges, conservació i millora dels elements comuns 
dels edificis. (allargament de la vida útil, millores d’accessibilitat i d’eficiència energètica). El 
repte 2 del PNH quantifica les necessitats de rehabilitació en 300.000 habitatges. Existeix la 
possibilitat de la crear àrees de conservació i rehabilitació (articles 35,36 i 37 LDH). 
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Foment de la rehabilitació d’edificis d’habitatges. El document fa referència a les 
actuacions i programes previstos a l’empara del decret 13/2010 del Pla pel Dret a 
l’Habitatge 2009-2012. 
Àrees urbanes d’actuació sobre el parc d’edificis i d’habitatges, també remet al Pla pel 
Dret a l’Habitatge 2009-2012. 
2. Optimització del sòl urbanitzat. L’aprofitament del sòl urbanitzat (no consolidat) on es puguin 
realitzar reserves de sostre per habitatge protegit o qualificar sòl per habitatge dotacional 
públic. Les actuacions previstes en aquest apartat són les que haurien de permetre assolir una 
mobilització de sòl i construcció d’habitatge protegit per a donar resposta als reptes 1.1 i 1.2 del 
PNH de creació d’habitatges per a joves, així com els habitatges dotacionals per a gent gran 
amb rendes inferiors a 2,5 IPREM, habitatges socials nous per prevenir l’exclusió social de llars 
de menys de 65 anys i renda inferior a 2,5 IPREM o habitatges d’inserció o d’acollida. 
L’estratègia es concentra en dues línies: 
- Reserves en sòl urbà consolidat. Preveu la qualificació directe de terrenys amb destí 
total o parcial a HPO  
- Reserves en sectors urbanístics en sòl urbà no consolidat. Potenciar la implementació 
de reserves de sòl per HPO en els àmbits de transformació urbanística dels municipis. 
3. Nous habitatges en sòls urbanitzables. Desenvolupament de sectors de sòl urbanitzable que 
preveuen reserves per habitatges protegits i dotacionals (objectiu 1.1, 1.2, 3.1, 4.1 i 5.1 PNH). 
Caldria desenvolupar els sectors urbanitzables delimitats en el planejament vigent amb 
reserves per HPO de la manera més eficient possible des del punt de vista ambiental. 
4. Accions singulars, contemplen el desenvolupament de les Àrees Residencials Estratègiques 
i de programes de formació del patrimoni públic de sòl i d’habitatge 
- Programa de les Àrees residencials estratègiques. El document d’Objectius i propòsits 
de febrer de 2008, a partir del qual es desenvolupen els plans directors urbanístics de 
les AREs xifra en 40.000 HPO de nova construcció per a les AREs en el període 2008-
2011. 
  
En el següent quadre es quantifiquen les previsions de construcció d’HPO a les AREs: 
 
	  
 
- Programes de formació i ampliació de patrimonis públics de sòl i habitatge. En alguns 
territoris, a més a més de las actuacions fins ara assenyalades, es preveu que calgui 
aprovar i executar programes de reserves de terrenys de possible adquisició per a 
l’ampliació dels patrimoni públics de sòl i d’habitatge  
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La darrera part de la memòria, les propostes del pla, es determinen els àmbits d’actuació, les 
àrees de demanda forta i acreditada, els criteris per a la solidaritat urbana, els instruments per 
al desplegament del pla i les mesures mediambientals. 
Respecte als àmbits d’actuació, en al mapa de divisions territorials dels diferents àmbits 
plantejats pel PTSH, s’observa que aquests respecten els àmbits territorials del plans territorials 
parcials; alhora que en el cas de l’àmbit del PGM, exclosa Barcelona ciutat considerada un 
àmbit territorial específic, es divideix en cinc sistemes metropolitans. 
Els següents quadres mostren els àmbits d’actuació delimitats per cada àmbit territorial i pel 
nombre de municipis inclòs en els diferents sistemes per cada àmbit territorial: 
 
 
 
Essent SM: sistemes metropolitans; SU: sistemes urbans; AR àrees rurals. 
D’altra banda, la definició de les àrees de demanda forta i acreditada es configura com un dels 
elements fonamentals alhora de plantejar requeriments diferencials en el territori de Catalunya 
en matèria d’habitatge a través del PTSH. Per a la seva delimitació s’han aplicat els següents 
criteris: 
 
- Sistemes urbans i metropolitans Es consideren àrees de demanda forta i acreditada els 
sistemes urbans i metropolitans que es trobin el alguna de les següents situacions: 
necessitats d’habitatge superiors a 6.000 i necessitats d’habitatge un 10% per sobre de 
la mitjana del conjunt dels àmbits. 
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En aquesta situació es troben 39 àmbits d’actuació amb 329 municipis, dels quals 119 
corresponen a sistemes metropolitans i 210 a sistemes urbans. 
Les àrees de demanda forta i acreditada es diferencien en dos nivells de necessitats: 
nivell 1 conformat pels àmbits amb necessitats superiors a 20.000 o un 50% per sobre 
de la mitjana del conjunt dels àmbits i nivell 2: la resta d’àmbits de demanda forta i 
acreditada. 
Àrees rurals Àrees de major demanda si tenen una xifra superior a 400 necessitats d’habitatge 
o estan un 50% per sobre de la mitjana del conjunt dels àmbits. Hi ha 12 àrees rurals que 
engloben un total de 103 municipis. 
En el següent mapa s’identifica aquesta classificació territorial en funció de les característiques 
dels àmbits des del punt de vista de la demanda: 
Imatge 8: Proposta àrees de demanda forta i acreditada 
 
Font: PTSH 2010 
Els criteris per a la solidaritat urbana, és un altre aspecte fonamental per a la definició de les 
polítiques públiques en matèria d’habitatge, que s’aplica a municipis de més de 5.000 habitants 
o capitals de comarca (en el mapa presentat a l’aparta de solidaritat urbana reflectida la seva 
distribució territorial). En el següent quadre es quantifiquen els municipis inclosos dins d’aquest 
objectiu distribuïts per àmbits territorials i per nombre d’habitants dels propis municipis: 
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El document fixa el període 2008-2012 com el període de concertació entre ajuntaments i 
Generalitat per a concretar les xifres corresponents al parc de solidaritat urbana existent a cada 
municipi per a poder dur a terme una planificació per a l’assoliment d’aquest objectiu en el 
moment d’arribar als 20 anys de l’horitzó de la solidaritat urbana. En aquest sentit, el 
procediment d’avaluació quinquennal començarà a aplicar-se a partir de 2013.  
Pel que fa als instruments per al desplegament del pla, el mateix Pla estableix una sèrie 
d’instruments operatius per a l’acció pública, els agents socials i els privats implicats. Aquests 
instruments s’agrupen en tres tipus: 
1. Instruments d’aplicació directe: foment de l’ús dels habitatges existents com a 
principals i la formació i ampliació dels patrimonis públics de sòl i habitatge Aquest 
major ús dels habitatges hauria de donar suport a satisfer les necessitats socials 
d’habitatge mitjançant les mesures concretes previstes a la LDH com la mediació per a 
facilitar el lloguer o la cessió d’habitatges a l’administració amb finalitats socials. 
Foment de l’ús dels habitatges per a finalitats socials. Desenvolupament normatiu de la 
masoveria urbana, es pretén promoure l’ocupació i rehabilitació d’habitatges 
desocupats a través de la cessió dels habitatges per part dels propietaris a canvi que 
els cessionaris assumeixin les obres de rehabilitació i manteniment dels mateixos. 
S’assimila el contracte de masoveria al d’un lloguer social. 
Comprovar marc legislatiu que regula aquesta qüestió. 
Si s’incompleix la funció social de l’habitatge, l’administració pot expropiar 
temporalment l’usdefruit del mateix per un període màxim de cinc anys per a destinar-lo 
al lloguer social. Articles derogats 
Àrees de tanteig i retracte. Instrument per a la formació i ampliació dels patrimonis 
públics de sòl i d’habitatge. S’estableix aquest dret a favor de l’administració pública 
municipal en els casos que els municipis hagin de complir amb el mandat de solidaritat 
urbana i estiguin inclosos en àmbits de demanda forta i acreditada nivell I. 
2. Instruments pel desenvolupament del Pla: Els plans d’habitatge que permetin establir 
les necessitats socials d’habitatge i de rehabilitació del parc existent a nivell municipal o 
supramumicipal. 
Plans d’habitatge d’àmbits d’actuació. Les estratègies del Pla es concreten en el 
territori a través de plans d’habitatge de sistemes urbans, metropolitans o àrees rurals. 
Instruments de concreció de les necessitats socials d’habitatge i de rehabilitació a nivell 
municipal. Podran servir de referència per el planejament municipal. 
Plans de rehabilitació. Actuacions sobre els habitatges existents per a la mobilització 
del  parc no principal com a principal i destinar-los a polítiques socials. Poden tenir 
caràcter supramunicipal, municipal o intramunicipal. 
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Altres plans específics. Per a la delimitació d’àrees de tanteig i retracte. 
3. Determinacions per al planejament urbanístic: especialment en els plans directors 
degut al seu caràcter plurimunicipal.  
Plans directors urbanístics. És l’instrument que ha d’enllaçar les propostes del PTSH 
amb el planejament urbanístic, plantejant polítiques supramunicipals d’habitatge 
concertades amb els ajuntaments. Hi ha la voluntat de vincular els àmbits del PTSH 
amb els del planejament director urbanístic, a fi i efecte de poder establir polítiques 
d’habitatge per a cada àrea de demanda forta i acreditada, concretant fins a nivell 
municipal les seves necessitats. 
En aquesta línia, el PTSH proposa per a les àrees de demanda forta i acreditada unes 
reserves del 5% d’HPO en règim especial del total d’habitatges de nova creació del Pla 
i un 1,5% del sòl de les actuacions de transformació urbanística destinat al sistema 
d’habitatges dotacionals 
Planejament urbanístic municipal. Darrer estadi de concreció normativa de les 
polítiques d’habitatge municipals, tant d’obra nova com de rehabilitació. 
Rellevància de la memòria social com a instrument que ha de concretar les necessitats 
d’habitatge destinades a polítiques socials tant en sòl urbà com en urbanitzable. 
Estudi detallat de l’estat del parc d’edificis d’habitatge, en relació als no principals i a les 
necessitats de rehabilitació i millora dels mateixos. D’aquest estudi se n’hauran de 
desprendre la possible delimitació d’àrees de conservació i rehabilitació. 
Es proposa que un 5% dels habitatges de nova creació a les àrees de demanda forta i 
acreditada siguin de règim especial i del 10% a les àrees de demanda forta i acreditada 
de nivell 1. També es proposa la reserva de sòl per al sistema d’habitatges dotacionals 
públics equivalent a l’1,5% del total de sòl de transformació urbanística. 
Aquestes determinacions són també d’aplicació a les modificacions puntuals de 
planejament general, el planejament derivat i les seves modificacions. 
4. Mesures mediambientals, la major incidència mediambiental es produeix en les 
estratègies de creació de nous creixements urbans per a desenvolupament 
d’habitatges socials, atès que aquests creixement implicarien la transformació de sòls a 
través de la seva urbanització. 
3) Plans directors urbanístics 
Els plans directors urbanístics, donada la seva inequívoca vocació supramunicipal, són la figura 
a cavall entre el planejament territorial i l’urbanístic. En aquest sentit, tot i que alguns d’ells 
poden determinar l’ordenació detallada de determinats àmbits d’actuació urbanística, el seu 
motiu principal és donar una resposta al territori a problemàtiques  que van més enllà de l’àmbit 
estrictament municipal. 
De conformitat amb el Text refós de la Llei d'urbanisme, correspon als plans directors 
urbanístics, entre d'altres funcions, les  d’establir les directrius per coordinar l'ordenació 
urbanística d'un territori d'abast supramunicipal, fixar les determinacions sobre el 
desenvolupament urbanístic sostenible, la mobilitat de les persones i mercaderies i el transport 
públic, establir mesures de protecció del sòl no urbanitzable, concretar i delimitar les reserves 
de sòl per a les grans infraestructures i la programació de polítiques supramunicipals de sòl i 
d'habitatge, concertades amb els ajuntaments afectats. 
Segons l’articulat actualment vigent de la llei d’urbanisme (article 56 LU) i en relació als 
aspectes relacionats amb les polítiques de sòl i d’habitatge que correspon establir als Plans 
directors urbanístics es destaquen els d’establir les directrius per coordinar l'ordenació 
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urbanística d'un territori d'abast supramunicipal, establir les determinacions sobre el 
desenvolupament urbanístic sostenible, la mobilitat de persones i mercaderies i el transport 
públic, determinar la programació de polítiques supramunicipals de sòl i d'habitatge 
(concertades amb els ajuntaments afectats). Aquesta programació ha de garantir la solidaritat 
intermunicipal en l'execució de polítiques d'habitatge assequible i de protecció pública, la 
suficiència i la viabilitat d'aquestes polítiques per garantir el dret constitucional a l'habitatge i el 
compliment dels principis que estableix la llei per al desenvolupament urbanístic sostenible i 
finalment la delimitació d'una o de diverses àrees residencials estratègiques i les 
determinacions necessàries per procedir a l'execució directa d'aquestes actuacions. De les 
quals i en relació als plans directors urbanístics de les àrees residencials estratègiques: 
a) Comporten la classificació urbanística dels terrenys com a sòl urbanitzable delimitat, en 
el cas que no tinguessin aquesta classificació d’acord amb el planejament general 
municipal vigent; poden modificar les condicions establertes per al desenvolupament del 
sector de sòl urbanitzable o de sòl urbà no consolidat pel planejament general municipal 
vigent, si s’escau, i estableixen l’ordenació detallada del sòl amb el nivell i la documentació 
propis d’un pla urbanístic derivat, i també poden incorporar la concreció del traçat i les 
característiques de les obres d’urbanització amb el nivell i la documentació propis d’un 
projecte d’urbanització. 
b) Legitimen l’inici de l’execució urbanística de l’actuació, sense necessitat d’adaptació 
prèvia del planejament urbanístic general municipal, la qual s’ha de dur a terme en els 
terminis que estableixi el pla director urbanístic. 
c) En sòl urbà no consolidat poden incrementar el percentatge d’aprofitament objecte del 
deure de cessió de sòl fins al 15% de l’aprofitament de l’àrea i poden establir que el 
producte obtingut de l’alienació d’aquest sòl es destini, totalment o parcialment, a complir 
l’obligació de costejar la construcció dels equipaments previstos.» 
d) Estableixen l'administració actuant i poden fixar per a l'execució urbanística de les àrees 
qualsevol sistema d'actuació urbanística o modalitat que, per raó de les circumstàncies 
concurrents, permeti emprendre amb celeritat l'actuació urbanitzadora, inclosa la modalitat 
per sectors d'urbanització prioritària sense que, en aquest darrer cas, calgui la declaració 
prèvia corresponent. 
L’apartat f de l’article 56 fa referència directa a les àrees residencials estratègiques. Instrument 
nascut amb la vocació de permetre la transformació ràpida del sòl arribant a un grau de detall 
del planejament més propi del planejament derivat que del general. Creades a l’empara del 
Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matèria urbanística, es tractava de 
donar compliment a les necessitats d’habitatge de la població mitjançant l’intent de mobilitzar 
sòl residencial ràpidament amb un alt grau de sòl protegit, amb la qual cosa es pretenia donar 
resposta a les necessitats residencials de la població. 
Segons el preàmbul del Decret Llei 1/2007: 
Per fer efectiu aquest dret cal la disposició del sòl residencial necessari per fer front a la 
demanda social. Les reserves per a habitatge de protecció pública que, en compliment de 
la Llei d'urbanisme, genera l'aprovació del planejament urbanístic, constitueixen una eina 
essencial per atendre, a mitjà o a llarg termini, aquesta demanda. En aquests moments, 
però, a Catalunya, els estudis duts a terme per a la redacció de la proposta del Pacte 
nacional per a l'habitatge5, han detectat una demanda no satisfeta d'aproximadament 	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
5 el document definitiu del Pacte Nacional per a l’habitatge 2007-2016 va ser signat en data 8 d’octubre de 
2007 per part del Departament de Medi Ambient i Habitatge i un nodrit grup d’entitats catalanes. Conté els 
objectius a assolir en política d’habitatge per part del govern que el va promoure. Els reptes recollits eren 
els de millorar l’accés a l’habitatge, especialment dels joves; Millorar les condicions del parc d’habitatges; 
Millorar l’allotjament de la gent gran i de les persones amb diversitat funcional; prevenir l’exclusió social 
residencial i garantir un habitatge digne i adequat per a les llars mal allotjades.  
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200.000 habitatges requerits d'ajut públic. Per altra banda, les projeccions oficials 
demogràfiques i de llars indiquen una mitjana anual de formació de 40.000 noves llars, en 
els a deu anys del període 2007-2016, de les quals, s'estima que un 60% necessitarà 
algun tipus de suport públic. Aquests càlculs permeten quantificar un volum de necessitats 
d'intervencions públiques per a 240.000 llars, que s'afegeixen a les 200.000 avui 
acumulades, per donar un total estimat de 440.000 llars que requeririen ser beneficiàries 
de la política d'habitatge en l'esmentat horitzó de 10 anys6. 
L'important dèficit acumulat i la magnitud de la demanda estimada per aquest horitzó no 
poden ser coberts únicament mitjançant la mobilització de sòls corresponents a les 
esmentades reserves i la utilització dels mecanismes urbanístics ordinaris de 
transformació urbanística del sòl sinó que requereixen una actuació decidida de 
l'Administració de la Generalitat i conjunta dels departaments competents en matèria 
d'urbanisme i d'habitatge per tal de resoldre aquesta situació que constitueix, en aquests 
moments, un dels principals problemes de la ciutadania. A tal efecte, es considera 
imprescindible que, mentre es doni aquesta conjuntura, l'Administració de la Generalitat 
assumeixi part de la tasca de creació de sòl residencial, a través de la promoció d'àrees 
residencials estratègiques, mitjançant un instrument de planejament general 
supramunicipal, com és el pla director urbanístic. Aquest instrument ha de ser adequat per 
procedir a la delimitació de les àrees residencials estratègiques, a la classificació, si 
s'escau, del sòl corresponent i a l'ordenació i l'establiment de les determinacions 
necessàries per a l'execució directa d'aquestes àrees, mitjançant les quals l'administració 
urbanística de la Generalitat podrà produir amb celeritat i en la quantitat requerida el sòl 
residencial necessari per atendre el dèficit actual d'habitatges i les demandes previstes 
pels propers anys. La tramitació d'aquest instrument urbanístic supramunicipal garanteix la 
coherència amb les previsions en matèria d'habitatge contingudes en el Pacte nacional per 
a l'habitatge, assegura la participació dels ajuntaments afectats i de la ciutadania en el 
procés de decisió i permet simplificar el procediment previ a la transformació urbanística 
del sòl. 
Atesa l'extraordinària i urgent necessitat de disposar de sòl transformat per subvenir els 
dèficits acumulats de sòl residencial esmentats, es considera imprescindible l'adopció 
immediata de les mesures legislatives necessàries que permetin la creació de les 
esmentades àrees amb establiment d'un mandat exprés al Departament competent per tal 
que procedeixi, immediatament, a la formulació i aprovació dels plans directors urbanístics 
indicats. 
D’altra banda, l’article 157 LU defineix el contingut i abast de les àrees residencials 
estratègiques: 
1. Són àrees residencials estratègiques les actuacions d'interès supramunicipal que 
compleixen els requisits que estableix l'apartat 2, i que són promogudes per l'Administració 
de la Generalitat amb la finalitat de subvenir els dèficits de sòl d'ús residencial, per fer 
efectiu el dret de la ciutadania a un habitatge digne i adequat, mitjançant plans directors 
urbanístics que comporten l'ordenació i la transformació de les àrees delimitades, i, si 
s'escau, la modificació de la classificació urbanística del sòl o de les condicions de 
desenvolupament previstes pel planejament vigent. 
2. Les àrees residencials estratègiques han de complir els requisits següents: 
a) Cada àrea residencial estratègica ha de constituir sia un sector de sòl urbanitzable 
delimitat, la classificació del qual s’estableix per mitjà del pla director urbanístic que 
n’efectua la delimitació, en el cas que no tingui aquesta classificació d’acord amb el 	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
6 A l’apartat del Pla territorial sectorial d’habitatge del present treball es fa referència a aquestes xifres en 
relació al càlcul de les demandes de la població i al seu repartiment en el territori. 
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planejament general municipal vigent, sia un sector de planejament derivat en sòl urbà no 
consolidat establert pel planejament general municipal vigent. La transformació urbanística 
del sector es duu a terme directament a partir de l’aprovació definitiva del pla director 
urbanístic, tramitat d’acord amb el que disposen els articles 76.1 i 83, el qual estableix 
l’ordenació detallada del sector amb el grau de precisió propi d’un pla urbanístic derivat i 
pot concretar el traçat i les característiques de les obres d’urbanització amb el contingut 
propi dels projectes d’urbanització. 
b) Les àrees residencials estratègiques s'han d'emplaçar en municipis amb capacitat 
territorial per polaritzar el creixement urbà, d'acord amb els plans territorials parcials o els 
plans directors territorials o urbanístics que siguin aplicables; han de respectar els límits 
físics de desenvolupament que estableixin els esmentats plans; s'han de situar en 
continuïtat amb el teixit urbà existent o previst, han de poder garantir una bona 
accessibilitat a la xarxa de transport públic i tenir garantit el subministrament d'aigua. 
c) L'ordenació detallada de les àrees residencials estratègiques ha de preveure: 
Primer. Una densitat mitjana mínima del sector de 50 habitatges/ha. 
Segon. La qualificació de sòl suficient per a habitatge de protecció pública per tal que, com 
a mínim, la meitat dels habitatges de l'actuació tinguin aquesta destinació. En tot cas s'ha 
de donar compliment als requeriments que estableix l'article 57.3 pel que fa als 
percentatges mínims de sostre a destinar a les diverses tipologies d'habitatges amb 
protecció oficial. 
Tercer. Una dotació suficient de sòl amb destinació al sistema d'espais lliures i 
d'equipaments, amb compliment, en tot cas, de les reserves mínimes exigides per l'article 
65, i un adequat dimensionament dels serveis per fer front als requeriments generats per 
la nova població dins de la pròpia actuació. També ha de determinar l'assumpció per part 
de l'administració actuant del cost de construcció dels equipaments previstos, la qual s'ha 
de dur a terme simultàniament amb la urbanització de l'àrea i la construcció dels 
habitatges. 
Quart. Les mesures necessàries per garantir la sostenibilitat del desenvolupament urbà, 
tant pel que fa a la integració de l'actuació en el medi, com pel que fa a l'eficiència 
energètica, l'estalvi en el consum d'aigua i el tractament de residus, amb una especial 
atenció a la utilització d'energies renovables. 
3. La condició d'administració actuant de les àrees residencials estratègiques correspon, 
en primer terme, a un consorci urbanístic del qual formin part, en tot cas, l'Institut Català 
del Sòl i l'ajuntament corresponent. La participació de l'Ajuntament en el consorci pot ser 
assumida, si així ho determina el consistori, per una entitat pública empresarial local o un 
organisme autònom local, sempre que reuneixin les condicions d'entitat urbanística 
especial d'acord amb el que estableix l'article 22. El consorci urbanístic s'ha de constituir 
en el termini de 3 mesos des de l'entrada en vigor del Pla director o en el termini 
proporcionat que aquest estableixi; en cas contrari l'administració actuant, si així ho 
determina la persona titular de la conselleria competent en matèria d’urbanisme, és 
l'Institut Català del Sòl.  
4. Corresponen a l’administració actuant de les àrees residencials estratègiques els drets i 
les facultats que estableix l’article 23, inclosa l’aprovació dels projectes d’urbanització i 
dels projectes d’urbanització complementaris. En aquest darrer cas no és preceptiu el 
tràmit d’informació pública, llevat que calgui modificar el projecte per a l’execució de les 
obres d’urbanització bàsiques si està incorporat en el planejament. Si és així, el projecte 
d’urbanització complementari és tramitat per l’administració actuant seguint el procediment 
que estableix l’article 119.2. Si les àrees residencials estratègiques es desenvolupen pel 
sistema de reparcel·lació en alguna de les modalitats de compensació, correspon a 
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l’administració actuant la declaració d’incompliment de l’obligació d’urbanitzar a què fa 
referència l’article 186, la qual obliga a acordar el canvi de sistema d’actuació o el canvi de 
modalitat d’aquest sistema. 
Les àrees residencials estratègiques, com s’ha apuntat anteriorment, neixen de la voluntat 
d’impulsar un seguit d’estratègies per part de l’Administració per a donar resposta a les 
disfuncions recollides en el pacte nacional per a l’habitatge 2007-2016. Constitueixen doncs 
actuacions d’interès supramunicipal promogudes per l’Administració de la generalitat a fi i 
efecte de fer efectiu el dret dels ciutadans a un habitatge digne i adequat, mitjançant la provisió 
de sòl d’us residencial. En aquest sentit, la lentitud dels processos urbanístics no concordant 
amb les urgències i necessitats d’una població que, entre altres trets, va créixer un milió i mig 
de persones en a penes quatre anys, pressionava sobre les accions de l’Administració i 
demanava una responsabilització pública decidida. És per aquesta raó que el Pacte nacional 
per a l’habitatge, va establir el doble compromís de preparar sòls per a 250.000 habitatges amb 
protecció, i iniciar-ne la construcció de 160.000, en el període 2007-2016. I amb aquest objectiu 
va determinar que era necessari establir a Catalunya alguna figura urbanística que permetés 
agilitzar els tràmits de preparació de sòl per a habitatge protegit, atesa la insuficiència 
manifesta d’aquest recurs (Trilla 2010). 
Amb tot els objectius principals pels quals neixen les AREs, són els de promoure l’existència de 
sòl efectivament urbanitzat a disposició de la construcció d’habitatge lliure i protegit, amb un 
pes destacat d’aquest darrer, per tal de contribuir a incrementar l’oferta de sòl, moderar-ne el 
preu, i fomentar, de manera directa, l’assequibilitat de l’habitatge; en segon lloc, impulsar les 
previsions del planejament territorial pel que fa a l’articulació del territori català, amb 
l’enfortiment dels nuclis amb major capacitat per a vertebrar-lo i per a irradiar serveis, així com 
amb la promoció de desenvolupaments en continuïtat amb les trames urbanes preexistents, 
densitat enraonadament elevada, diversitat d’usos i cohesió social. Finalment, les ARE van ser 
concebudes també com una mesura anticíclica a través de les quals es pogués fomentar 
l’activitat econòmica generant ocupació (Nel·lo 2010). 
D’altra banda, i pel que fa a l’emplaçament de les AREs, aquest s’havia de fer en municipis on 
mitjançant els PTP o els plans directors territorials o urbanístics que els sigui d’aplicació tinguin 
la capacitat territorial de polaritzar el creixement urbà. Un altre aspecte rellevant quant a la seva 
localització és que cal que la seva ubicació es realitzi en continuïtat amb el teixit urbà existent o 
previst, garantir la seva accessibilitat a la xarxa de transport públic i tenir garantit el 
subministrament d’aigua. 
A la següent imatge es mostren els emplaçaments definitius de les ARES aprovades 
definitivament: 
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Imatge 9: àmbits de PDU amb ARE 
 
Font: Departament de política territorial i obres públiques 
Les aprovacions dels diferents plans directors de les àrees residencials estratègiques es va 
produir el mes de març de 2009, i entre juny i novembre de 2010. En total van quedar afectats 
per aquetes mesures un total de 63 municipis, amb un total de 73 ARE, amb una previsió 
d’ocupació de sòl de 1.227,63 hectàrees amb una previsió de construcció d’aproximadament 
74.000 habitatges, dels quals uns 40.000 amb algun tipus de protecció (Nel·lo 2010). Repartits 
en els 12 àmbits del Maresme, Terres d’Ebre, Barcelonès, Ponent, Comarques de Girona, Alt 
Pirineu i Aran, Camp de Tarragona, Comarques Centrals, Baix Llobregat, Alt Penedès-Garraf, 
Vallès Oriental, Vallès Occidental. A cadascun d’aquests àmbits referits anteriorment els 
correspon un pla director urbanístic. 
A tipus de mostra, la següent imatge recull les dades bàsiques del PDU de les Àrees 
residencials estratègiques del Baix Llobregat, on s’observa que la previsió de construcció 
d’habitatges protegits (8.958 ut) és sensiblement superior a la previsió de construcció 
d’habitatges lliures (6.966 ut). 
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Imatge 10: Emplaçament i dades bàsiques PDU AREs Baix Llobregat 
 
Font: Departament de política territorial i obres públiques 
Tot i les previsions realitzades en el moment de la seva redacció, basades en les mancances 
recollides al PNH la realitat de la crisi econòmica ha fet inviables fins el moment actual el 
desenvolupament de les AREs. En aquest sentit, el seu desenvolupament ha quedat aturat en 
la majoria dels casos donat que pràcticament a cap d’elles no s’ha iniciat el procés 
d’urbanització i en algun cas puntual s’ha sol·licitat a l’administració la modificació per a 
requalificar-les de sòl estratègic i reconvertir-les en actuacions que serveixin per a reactivar 
l’economia dels municipis (Gifreu 2012). 
4) Programes específics de caràcter supramunicipal. 
Es tracta d’un instrument que permet al conseller o consellera competent definir accions en 
matèria de sòl i d’habitatge que tinguin interessos supramunicipals, en  els casos que els 
municipis afectats no disposin programa d’actuació urbanística municipal. Aquesta figura de 
planejament no ha gaudit de utilitat atès que no s’ha desenvolupat cap. En qualsevol cas 
l’article 159 LU estableix el seGüent en relació a aquest instrument: 
1. El conseller o consellera competent en matèria d’urbanisme pot definir operacions 
concretes, en matèria de sòl i d'habitatge, que afectin interessos supramunicipals, si no hi 
ha cap programa d'actuació urbanística municipal. Aquestes operacions s'han de 
promoure en un temps determinat, mitjançant programes específics, que s'han de 
formalitzar en convenis amb els ajuntaments corresponents. 
2. La inobservança dels programes específics a què es refereix l'apartat 1, amb el 
requeriment i la declaració d'incompliment previs, possibilita que el Departament de 
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Política Territorial i Obres Públiques, mitjançant l'Institut Català del Sòl, s'hi pugui 
subrogar. 
5) Plans d’ordenació urbanística municipal 
Els Plans d’ordenació municipal conformen l’instrument de concreció de l’ordenació urbanística 
dels municipis, incloent tot el territori municipal, ordenant l’espai urbà, els espais lliures i les 
infraestructures d’acord amb els instruments de planejament superior. En aquest sentit, s’ha 
d’adaptar a les prescripcions i directrius del planejament territorial.  
La creació d’aquesta terminologia per a definir l’ordenació detallada de tot el terme municipal es 
realitza mitjançant la llei 2/2002, d’urbanisme, la qual és la primera legislació urbanística que 
trenca els postulats que defensen l’aparent independència entre l’urbanisme i l’habitatge 
(Bosch 2003). És aquesta llei la que per primer cop preveu reserves de sòl per a la construcció 
d’habitatges protegits, quantificant aquesta reserva en el sòl corresponent al 20% del nou 
sostre residencial de nova implantació.  
L’actual marc legislatiu vigent en matèria d’urbanisme queda determinat pel decret legislatiu 
1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refós de la llei d’urbanisme, modificat per la llei 
3/2012, de 22 de febrer, de modificació del text refós de la llei d’urbanisme i per la llei 7/2011, 
del 27 de juliol de mesures fiscals i financeres.  
Així doncs, es tracta de la figura d’ordenació integral de l’àmbit municipal. És un pla originari en 
tant que no requereix l’existència prèvia de cap altra instrument de planejament i té caràcter 
necessària atès que la seva aprovació és un requisit indispensable per al desenvolupament del 
procés urbanístic mitjançant l’aprovació del planejament derivat, que estan subordinats a les 
seves prescripcions. Tot i això, la seva formulació no és imposada de manera automàtica, per 
tant coexisteix amb altres instruments d’ordenació urbanística general com les normes 
subsidiàries de planejament regulades pel TRLU de 1990. En aquest sentit, l’adaptació del 
planejament vigent s’hi ha d’adaptar quan es faci la revisió de dit planejament o del programa 
d’actuació urbanístic municipal (Gigreu 2012).  
Al respecte, l’estat actual del planejament urbanístic a Catalunya queda reflectit al següent 
mapa, en relació a les aprovacions dels POUMs elaborats pels diferents municipis de 
Catalunya.  
Imatge 11: Actualitat del planejament 
 
Font: MUC del Departament de Territori i Sostenibilitat. Consulta realitzada el 6 d’octubre de 2014 
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S’observa que el 52 % dels municipis de Catalunya tenen el planejament aprovat amb 
posterioritat a la llei 2/2002 (POUM), mentre que encara queden el 48% pendents de revisió i 
adaptació a la nova figura de planejament. A aquesta classificació caldria afegir-ne una altre 
amb els POUMs adaptats a les diferents lleis d’urbanisme, les quals preveien diferents reserves 
de sòl qualificat d’HPO. 
De la imatge anterior s’observa que els municipis de l’àrea metropolitana de Barcelona no 
tenen planejament general adaptat a les noves prescripcions legislatives. 
De la mateixa font del Departament de Territori i Sostenibilitat s’extreu que el 4% dels municipis 
de Catalunya tenen POUM aprovat el 2012 i la resta (26%) tenen POUM anterior a l’any 2012, 
reflectit al següent mapa: 
Imatge 12: Plans d’ordenació urbanística municipal
 
Font: MUC del Departament de Territori i Sostenibilitat. Consulta realitzada el 6 d’octubre de 2014 
D’altra banda, aquesta figura de planejament ha de contenir unes determinacions genèriques 
aplicables a tot el territori com és la classificació del sòl i unes d’específiques referides a cada 
classificació de sòl. En aquest sentit, es classifica el sòl en urbà, sòl urbanitzable, sòl no 
urbanitzable, incloent-lo en sistemes urbans o en àmbits d’actuació (polígons d’actuació 
urbanística o en sectors). 
Respecte a aquestes determinacions per a cada tipus de sòl, el següent quadre en fa un resum 
acorat (Gifreu 2012 ampliat amb el que fa referència a les reserves de sòl per HPO):  
Determinacions genèriques del POUM 
1. Classificació del sòl 
2. Determinacions per a cada tipus de sòl 
3. Desenvolupament de l’estructura general i el model del territori per a cada tipus de sòl 
4. Determinació d’indicadors per decidir l’oportunitat i conveniència de cada actuació (creixement, 
població recursos, desenvolupament econòmic i social) 
5. Determinació de les necessitats d’habitatge protegit de la població mitjançant la memòria social 
(població exclosa o amb risc d’exclusió social, joves en edat d’emancipació o altres col·lectius 
vulnerables en relació a l’exclusió residencial), per a determinar les necessitats de sostre protegit 
en el municipi. 
6. Previsions sobre disponibilitat de recursos hídric i energètics 
7. Definició del sistema general d’espais lliures públics 
8. Definició del sistema d’habitatges dotacionals públics. 
9. Determinacions per assolir una mobilitat sostenible 
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10. Prioritats i previsions per al desenvolupament del pla 
Determinacions específiques del POUM 
Sòl urbà 
1. Qualificació i assignació d’usos detallats per a cada zona 
2. Paràmetres i criteris d’harmonització de les edificacions 
3. Protecció dels valors arquitectònics, arqueològics i paisatgístics i mediambientals 
4. Ús del subsòl 
SUC  
1. Ordenació urbanística del sòl (no inclòs en 
PMU) 
2. Elements d’urbanització que cal acabar o 
completar 
3. Paràmetres urbanístics per a l’atorgament 
de llicències (no inclòs en PMU) 
4. Alineacions i rasants (en els PAUS a 
concretar en el projecte d’urbanització) 
5. Característiques i traçat de les obres 
d’urbanització 
6. Ordenació de volums 
SUNC 
1. Delimitació de sectors 
2. Índex edificabilitat bruta 
3. Densitat màxima usos 
4. Usos principals i compatibles 
5. Estàndards de reserves de sistemes locals 
d’espais lliures i equipaments 
6. Determinació de la localització i qualificació 
del sòl HPO a les actuacions amb previsió 
de nou sostre residencial.* 
Sòl urbanitzable 
SUD 
1. Delimitació de sectors 
2. Índex edificabilitat bruta 
3. Densitat màxima dels usos 
4. Usos principals i compatibles 
5. Estàndards de reserves de sistemes locals 
d’espais lliures i equipaments 
6. Quantificació de les reserves de sòl HPO a 
les actuacions amb previsió de nou sostre 
residencial.* 
SUND 
1. Magnituds màximes o mínimes de les 
actuacions permeses 
2. Intensitats màximes dels usos urbanístics 
3. Connexions amb infraestructures exteriors 
4. Percentatge de sòl de cessió gratuïta i 
obligatòria 
5. Percentatge de sostre residencial que haurà 
de destinar-se a HPO. * 
*el sostre HPO haurà de donar compliment als mínims establert a la legislació vigent (art. 57.3 
LU) i a les necessitats d’habitatge protegit que es desprengui de la memòria social. 
Dins del POUM es troben alguns instruments vinculats al mateix però que poden ser 
considerats amb independència com són les reserves de sòl per HPO, la previsió del sistema 
d’habitatges dotacionals públics, les reserves de terrenys de possible adquisició, la memòria 
social, el patrimoni públic de sòl i d’habitatge i la delimitació d’àrees subjectes als drets de 
tanteig i retracte. Tots aquesta instruments que tenen incidència en les polítiques d’habitatge 
des de l’urbanisme es tractaran de manera independent en el present treball. Més endavant, 
per tant, es consideraran cadascuna d’elles per separat. 
6) Reserves de sòl per HPO 
Les reserves de sòl per a la construcció d’habitatges amb protecció oficial apareixen per primer 
cop en la legislació urbanística catalana amb la llei 2/2002, de 14 de març, d’urbanisme i s’han 
mantingut, a l’articulat de la llei fins avui, amb algunes modificacions. Les reserves de sòl per 
HPO van agafar especial rellevància amb la publicació de la llei 10/2004, de 24 de desembre, 
de modificació de la llei d’urbanisme per, entre altres coses, al foment de l’habitatge assequible. 
Aquesta modificació incorpora la obligatorietat que dins de la documentació del POUM 
s’incorpori la memòria social com a element analític de la realitat social i econòmica del 
municipi vers les necessitats d’habitatge. A aquesta modificació i posterior publicació del text 
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refós mitjançant el decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, li han seguit altres modificacions 
introduïdes pel decret llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matèria d’urbanisme 
que han introduït modificacions en les reserves de sòl per HPO incorporant un 10 % addicional 
per a una nova tipologia d’HPO anomenada preu concertat català (actualment derogada). 
Finalment la llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificació de la llei d’urbanisme estableix les 
darreres modificacions en relació a les reserves de sòl per a habitatge protegit. En aquest 
sentit, aquesta darrera modificació estableix la necessitat de realitzar aquestes reserves a tots 
els municipis exceptuant-ne els d’escassa complexitat urbanística amb previsions de 
creixements residencials baixos. 
Exposat l’anterior, queda clar que aquest instrument ha estat una de les peces sobre les que 
han girat les polítiques de sòl i d’habitatge a Catalunya els darrers 12 anys. Malgrat els 
diferents enfocaments que hi ha hagut a les diferents modificacions legislatives es pot afirmar 
que a dia d’avui aquest instrument no es pot posar en dubte. Altre cosa és com es porta a 
terme la seva implementació en el sentit que potser no és adequat pretendre que les reserves 
de sòl per HPO hagin de ser les mateixes a municipis grans, respecte els mitjans o petits. En 
qualsevol cas, aquest instrument és idoni en un context de creixement urbanístic i econòmic 
que permeti el desenvolupament d’operacions de transformació de sòl urbanitzable o urbà no 
consolidat en urbà consolidat per a finalment portar a terme la construcció dels habitatges. Com 
es veurà a l’apartat de qualificació d’habitatges, en l’actual context de retrocés de la construcció 
de nous habitatges caldria establir instruments complementaris que permetin garantir l’accés 
dels ciutadans a l’habitatge més enllà de la promoció a partir de la transformació de sòl. 
Com s’ha exposat, en funció de les diferents legislacions aparegudes des de la llei 2/2002 les 
reserves de sol per HPO han variat seguint el percentatges indicats en el següent quadre: 
Marc legislatiu Reserves de sòl per HPO Excepcions 
Llei 2/2002 20% del sostre residencial de 
nova implantació 
Sectors amb densitats inferiors a 
25 habitatges per hectàrea 
Llei 4/2004 de modificació de la 
llei 2/2002 i text refós DL 1/2005 
20% del sostre residencial de 
nova implantació destinat a 
règim general i especial. 
10% del sostre residencial de 
nova implantació destinat a preu 
concertat 
No n’hi ha. El percentatge s’ha 
de complir comptabilitzant tot el 
nou sostre residencial del 
municipi en SUNC i SUR. 
Llei 1/2007 de mesures urgents 
en matèria d’urbanisme 
30% del nou sostre residencial 
per HPO a tots els municipis. 
10% addicional als municipis de 
més de 10.000 habitants 
AREs, per les quals es 
determina que com a mínim el 
50% dels seus habitatges hauran 
de ser protegits i un 5% mínim 
haurà de ser de règim especial 
Llei 26/2009, de mesures fiscals, 
financeres i administratives 
(DL1/2010, de refosa de 
TRLU05+DL1/2007+L26/2009) 
No hi ha modificacions al 
respecte 
 
Llei 3/2012 de modificació TRLU 
2010 
30% del nou sostre residencial 
per HPO a tots els municipis. 
 
Municipis d’escassa complexitat 
urbanística, els de menys de 
5.000 habitants (no capitals 
comarcals) i els que tenen poca 
dinàmica constructora i amb 
creixements inferiors als 200 
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habitatges. 
 
En el quadre precedent s’observa la quantitat de modificacions de la llei d’urbanisme i com les 
reserves de sòl han anat variant amb el temps. Des d’un principi clar d’homogeneïtzació dels 
criteris per a realitzar les reserves de sòl per HPO a una última revisió en que s’articulen uns 
criteris diferenciadors per els diferents municipis a l’hora de sotmetre’s a la obligació de 
realitzar aquestes reserves. En aquest sentit, en aquesta darrera versió queden exempts de les 
reserves de sòl per HPO els següents casos: 
1. Municipis d’escassa complexitat urbanística. 
2. Municipis de menys de 5.000 habitants que no són capitals de comarca i que 
compleixin els següents requisits: 
- els que en els dos anys anteriors han concedit menys de de cinc habitatges per 
cada mil habitants. 
- Si el pla no admet creixements superiors a 200 habitatges de nova implantació. 
En relació al fet de preveure excepcions en l’aplicació de les reserves de sòl per a la 
construcció d’habitatges protegits, s’observa que la delimitació dels municipis exempts no 
respon a qüestions socials o d’encaix geogràfic dels municipis dins de sistemes urbans, sinó a 
aspectes concrets i aïllats respecte als indicats anteriorment. 
Partint de la base que el redactor de la present tesi comparteix la idea que no tots els municipis 
han de realitzar les mateixes reserves de sòl per HPO, caldria que la diferenciació es realitzés 
en base a altre tipus d’aspectes que tenen relació amb les necessitats d’habitatge de la 
població, tals com les projeccions demogràfiques, la capacitat econòmica de la població, la 
situació del municipi en relació a altres municipis del seu entorn, el risc d’exclusió social de la 
població i el col·lectius vulnerables, tot plegat des d’una perspectiva supralocal que permetés 
afrontar el problema amb una visió de conjunt. Aquests aspectes formen part del que hauria de 
preveure el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge, que hauria de convertir-se en l’element 
vertebrador de les polítiques de sòl i d’habitatge mitjançant la classificació dels municipis en 
funció de la seva demanda i de les necessitats d’habitatge social. 
D’altra banda, complementàriament al fet urbanístic de qualificació de sòl, la LDH 2007 
estableix una sèrie de directrius a les que el planejament urbanístic ha de donar compliment. 
Aquestes són: 
1. Correspon als plans urbanístics establir la destinació del sòl a habitatge amb protecció 
oficial, mitjançant la determinació de reserves i la qualificació del sòl, d'acord amb el que 
estableixen l'article 6 del text refós de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 
1/2005, i la resta de la legislació urbanística. 
3. La qualificació urbanística de sòl que efectuï el planejament general pot establir que 
l'edificació d'ús residencial es destini totalment o parcialment a habitatge amb protecció 
oficial, tant en el cas de noves construccions com en el de gran rehabilitació dels edificis 
existents, però ha de respectar el règim jurídic dels habitatges preexistents en els casos 
en què l'enderroc d'un edifici sigui degut a una operació de substitució amb reallotjament 
dels mateixos residents. Els plans que continguin aquestes determinacions han 
d'incorporar un ajornament de l'entrada en vigor, per un termini de dos anys, per a garantir 
la viabilitat econòmica de les operacions en sòl urbà consolidat que s'hagin concretat 
prèviament a l'aprovació del pla. 
5. Les revisions dels plans d'ordenació urbanística municipal, sens perjudici de les 
reserves que s'hagin de fer sobre el sostre de nova implantació, han de garantir i justificar 
que, en el conjunt del pla, no es redueix el total de sostre qualificat anteriorment destinat a 
habitatge amb protecció oficial que resulta de l'aplicació de les reserves que, amb aquesta 
Encaix de les polítiques d’habitatge a la planificació territorial i urbanística 
	   57 
finalitat, estableix la legislació urbanística, llevat que es justifiqui adequadament que s'han 
produït canvis estructurals en la demanda d'habitatge que permetin reconsiderar les 
qualificacions amb aquesta destinació. En tot cas, aquest darrer supòsit té caràcter 
excepcional i sempre s'ha de respectar la durada de la subjecció al règim jurídic de 
protecció establerta en la qualificació dels habitatges amb protecció oficial que hi estiguin 
edificats. 
6. Les modificacions puntuals del planejament urbanístic general que afectin la qualificació 
urbanística del sòl d'habitatge amb protecció pública o d'habitatge objecte d'altres mesures 
d'estímul de l'habitatge assequible tenen caràcter excepcional i s'han de justificar 
adequadament prenent com a base els canvis estructurals en la demanda d'habitatge o la 
creació de sistemes urbanístics de titularitat pública. En tot cas, aquestes modificacions 
han de respectar la durada de la subjecció al règim jurídic de protecció establerta en la 
qualificació dels habitatges amb protecció oficial. 
7. Els promotors socials a què fa referència l'article 51.2.a i b poden ésser receptors de 
cessions directes, a títol gratuït, i d'alienacions directes de béns del patrimoni públic de sòl 
i d'habitatge amb la finalitat de construir habitatges destinats a polítiques socials. 
8. Els promotors socials a què fa referència l'article 51.2 poden optar a l'alienació de béns 
del patrimoni públic de sòl i d'habitatge amb la finalitat de construir habitatges destinats a 
polítiques socials, mitjançant concursos restringits. 
 
Quantificació de sòl HPO: 
En relació a la quantificació de les reserves de sòl per HPO, el Pacte Nacional per l’Habitatge 
2007-2016 va incorporar l’annex 1 “Inventari de sòls per a la construcció d’habitatge amb 
protecció oficial” on es va fer un primer estudi sobre aquesta qüestió. En aquest sentit es fa una 
quantificació dels sòl qualificats d’HPO pel planejament urbanístic i dels sòls disponibles per 
part de l’INCASOL i de la Direcció General de Promoció de l’Habitatge a partir de les quals es 
va una previsió de potencial de construcció d’habitatges amb protecció oficial. 
En aquest annex s’estableix que el potencial del planejament amb reserves analitzat permet la 
construcció de 160.964 habitatges, dels que 55.778 són amb algun règim de protecció i 5.611 
habitatges dotacionals. D’altra banda, es realitza l’estimació sobre els POUMs aprovats a data 
de juliol de 2007 de 83.333 habitatges protegits i dotacionals. 
Imatge 13: Reserves de sòl amb HPO 
 
Font: Pacte Nacional per a l’habitatge 2007-2016 
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D’altra banda, en la comissió de seguiment del PNH de data 30 de març de 2009 es va realitzar 
una actualització d’aquestes dades, les quals seran les incorporades al Pla territorial sectorial 
d’habitatge. Tot i que a data d’avui no es disposa d’aquestes dades actualitzades, com a 
element indicatiu del sòl disponible (desenvolupat o no) en un futur proper són molt 
significatives. En el següent mapa es mostren les darreres dades disponibles dels municipis 
amb planejament amb previsió de reserves de sòl per HPO: 
Imatge 14: Municipis amb reserves. Versió actualitzada 2009 
 
Font: 8ena comissió seguiment PNH 
7) Reserves de sòl per Habitatges dotacionals públics: 
Els habitatges dotacionals públics es troben recollits tant a la legislació urbanística com a la 
d’habitatge. Respecte a la regulació urbanística, aquesta s’emmarca al contingut del decret 
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refós de la llei d’urbanisme, aquesta fa 
referència al fet que El planejament urbanístic general pot preveure com a sistemes urbanístics 
reserves de terrenys destinats a habitatges dotacionals públics. El sistema urbanístic 
d’habitatges dotacionals públics comprèn les actuacions públiques d’habitatge destinades a 
satisfer els requeriments temporals de col·lectius de persones amb necessitats d’assistència o 
d’emancipació justificades en polítiques socials prèviament definides. Aquestes polítiques s’han 
d’especificar en la memòria social del planejament urbanístic.  
Al respecte, hi ha varis matisos a comentar: el primer és que el planejament general no està 
obligat a realitzar les reserves de sòl de sistemes per aquest ús (en la versió anterior a la 
darrera modificació de la LU, aquesta previsió era obligatòria a tots els municipis); el segon és 
que el sòl on es desenvolupa aquest ús ha de ser un sistema, és a dir que el sòl ha de ser de 
titularitat pública; el tercer és que la destinació d’aquest tipus d’habitatges és per a col·lectius 
específics amb necessitats residencials temporals; i finalment, cal que aquestes necessitats 
quedin recollides al document de la memòria social del planejament urbanístic. 
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En qualsevol cas, aquestes reserves, donat que es tracta d’un sistema, no computen als 
efectes de donar compliment a les reserves de sòl per a la construcció d’HPO del municipi. El 
sostre resultant no computa com a sostre residencial de nova implantació en el municipi i no té 
efectes en cap dels supòsits que això comportaria (augment de zones verdes, espais lliures i 
equipaments). 
Respecte al que diu la llei 18/2007, del Dret a l’habitatge, a la seva modificació per la llei 
9/1011, de promoció de l’activitat econòmica, la obligatorietat de les reserves de terrenys 
destinats a la construcció d’habitatges dotacionals públics resta supeditada al fet que el 
municipi en qüestió resti obligat a realitzar les reserves de sòl per a la construcció d’HPO. En 
aquest sentit la llei diu textualment: 
“els municipis que estan obligats segons la legislació urbanística a fer reserves per a la 
construcció d’habitatges amb protecció oficial també han de qualificar terrenys per a 
preveure reserves destinades al sistema urbanístic d’habitatges dotacionals públics que 
estableix la dita legislació, per a satisfer els requeriments temporals de col·lectius de 
persones amb necessitats d’acolliment, d’assistència residencial o d’emancipació que 
resultin de la memòria social”	  
S’observa que la legislació d’habitatge i la d’urbanisme tenen determinacions lleugerament 
diferents respecte als habitatges dotacionals públics. Per un costat la urbanística vincula la 
reserva de terrenys amb aquesta destinació a l’anàlisi de necessitats que el municipi en faci a 
la seva memòria social i la llei del dret a l’habitatge estableix l’obligatorietat de reserves de sòl 
per aquest sistema a la obligatorietat que la LU fixa per les reserves de sòl per a HPO.  
8) Reserves de terrenys de possible adquisició 
El planejament urbanístic general (POUM i/o PAUM) pot preveure reserves de terrenys de 
possible adquisició, referides a qualsevol classe de sòl, per constituir o ampliar els patrimonis 
públics de sòl i d'habitatge. A les reserves de terrenys de possible adquisició, previstes pel 
planejament urbanístic general és aplicable, si escau, l’inici d’un expedient expropiatori per 
ministeri de la llei.  
Tot i que la voluntat de l’articulat és clarament afavoridora per al desenvolupament d’una 
política de sòl i d’habitatge a través de la dotació de sòls per a destinar als patrimoni de sòl i 
d’habitatge, cal dir que aqueta mesura, com d’altres que suposen una despesa molt gran per 
part de l’administració no és efectiva en tant que no es poden dur a terme pel motiu exposat 
anteriorment. 
9) Delimitació d’àrees subjectes als drets de tanteig i retracte 
Com a instrument urbanístic, els ajuntaments poden delimitar àrees en què les transmissions 
oneroses resten condicionades a l’exercici dels drets de tanteig i retracte, en favor del mateix 
ajuntament, de les entitats urbanístiques especials o de l’administració actuat. Aquesta 
delimitació es realitza amb l’objectiu de constituir o ampliar el PMSH i de facilitar el compliment 
dels seus objectius.  
La seva delimitació es pot realitzar en els zones d’influència d’actuacions urbanístiques 
d’iniciativa pública a fi d’evitar l’especulació i afavorir els reallotjaments. D’altra banda també 
poden tenir com a objectiu que es garanteixi el compliment de les limitacions de preus dels 
habitatges amb algun règim de protecció, mentre la qualificació dels habitatges sigui vigent. 
La delimitació d’aquestes àrees es pot fer mitjançant el planejament urbanístic general o 
mitjançant la delimitació de polígons d’actuació urbanística. 
En qualsevol cas l’exercici dels drets de tanteig i retracte he d’estar convenientment motivat. 
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A la legislació d’habitatge, la seva utilitat es centra en el fet de donar compliment als objectius 
dels plans locals d’habitatge, a incrementar el parc d’habitatges vinculats a polítiques socials i 
per a facilitar o potenciar la conservació i rehabilitació d’edificis. La seva delimitació pot 
correspondre a l’ajuntament o al planejament territorial. En aquest sentit, el Pla territorial 
sectorial d’habitatge pot concretar directament àrees subjectes als drets de tanteig i retracte per 
a complir amb els objectius esmentats anteriorment, de conformitat amb els municipis afectats.  
Els immobles obtinguts per aquesta via han de ser destinats a les polítiques locals d’habitatge. 
D’altra banda, els drets de tanteig i retracte poden ser exercits directament per l’administració o 
bé a favor de promotors socials d’habitatge (Article 51LDH), dels promotors públics (article 
80LDH) , entitats sense ànims de lucre l’objectiu de les quals sigui l’allotjament de col·lectius 
vulnerables que necessiten una tutela especial, o de persones físiques inscrites en el Registre 
de sol·licitants d’habitatge amb protecció oficial.  
Ens trobem en una situació similar a la comentada anteriorment, en que difícilment es dugui a 
terme el dret donades les mancances econòmiques que actualment té l’administració. 
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- Instruments de programació de sòl per HPO: 
1) Programes d’actuació urbanística municipal. 
La seva incorporació al planejament general és de caràcter voluntari pel ajuntaments. 
Constitueix el grau màxim d’exercici de competències urbanístiques en matèria de planejament 
derivat i d’instruments de política de sòl i d’habitatge. Essent el marc de concertació de 
polítiques d’habitatge entre la Generalitat i els ajuntaments. Donen prioritat o concreten les 
actuacions, poden delimitar sectors de sòl urbanitzable i alterar els sectors ja delimitats, 
adscriure-hi sistemes generals i definir les reserves de terrenys de possible adquisició per a 
constituir o ampliar el patrimoni municipal de sòl per a posar el pràctica la política de sòl i 
habitatge decidida per l’ajuntament i concertada amb la Generalitat. 
Els ajuntaments amb PAUM poden aprovar definitivament els instruments de planejament 
derivat, a excepció dels plans parcials urbanístics de delimitació, amb informe previ de la 
comissió territorial d’urbanisme. 
És l’instrument que conté les previsions i compromisos assumits per al desenvolupament dels 
POUM corresponents pel que fa a la reforma i millora urbana, als equipaments i a la generació 
de l’activitat econòmica.  Han d’avaluar i atendre les necessitats de sòl i d’habitatge de cada 
municipi i, si escau, de sòl per a usos industrials i activitats productives, i fer-ho en coherència 
amb els Plans territorials i directors urbanístics que els afecten, determinar quina iniciativa és la 
preferent per al desenvolupament dels sectors de planejament (pública o privada) i establir una 
reserva per a la iniciativa pública per un període inferior als 6anys. 
Històricament les finalitats dels PAUMs han estat: 
1. Donar als municipis i als Consells Comarcals un paper central en la definició dels 
models de creixement i desenvolupament del seu territori. 
2. Reconèixer la importància cabdal de l’acció coordinada dels instruments de planificació 
territorial, urbanística i sectorial. 
3. Relligar l’exercici de competències i la capacitat d’iniciativa amb l’assumpció de 
responsabilitats i competències. En aquest sentit, és l’instrument idoni per a definició 
de l’exercici de competències  de forma proporcional a la capacitat d’assumir 
responsabilitats. 
4. Determinar el grau màxim d’exercici de les competències urbanístiques en matèria de 
planejament derivat, poden, els ajuntaments amb PAUM, aprovar definitivament dels 
instruments de planejament derivat del municipi (amb els requisits i excepcions que 
marca la llei) 
5. Reflectir la voluntat de crear un marc de concertació i cooperació entre les 
administracions competents en matèria urbanística (Generalitat, ajuntaments i Consells 
Comarcals). 
6. Definir el marc de concertació de les polítiques de sòl i d’habitatge entre la Generalitat i 
els Ajuntaments.  
El PAUM és un instrument que es formula amb l’objectiu de programar el desenvolupament de 
les previsions urbanístiques que es considerin estratègiques en el marc del planejament 
general del municipi per als sis anys de vigència màxima de que gaudeix. En aquest sentit, el 
PAUM cal que faci una programació avaluada que identifiqui els àmbits, costos, terminis i 
agents promotors de les actuacions que contenen el major grau d’incidència en el 
desenvolupament de la ciutat. Cal doncs que el PAUM identifiqui les polítiques municipals per a 
la producció efectiva de sòl urbanitzat, és a dir, per a la obtenció de sòl operatiu per al 
desenvolupament de les polítiques específiques relatives, entre d’altres, a la construcció 
d’habitatges protegits. Aquestes determinacions estan configurades mitjançant les previsions 
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del POUM i la programació del PAUM, que en precisa les estratègies, recursos, temporalitats i 
agents per aconseguir-ho. 
El nou marc normatiu que s’està elaborant per part del Departament de Territori i sostenibilitat, 
La nova Llei de Territori, té entre altres, la intenció de dotar al programa d’actuació urbanístic 
un caràcter d’obligatorietat quant al compliment dels terminis d’execució del planejament. En 
aquest sentit, si no es compleixen els terminis, el sòl podria tornar a perdre els drets que el 
planejament li pugui conferir7. 
2) Programes supralocals d’habitatge 
Aquest instrument el preveu la LDH 2007 i faculta al conseller o consellera competent per a 
aprovar actuacions en matèria de sòl i d’habitatge en algun dels supòsits següents: que no 
estigui aprovat el Pla territorial sectorial d’habitatge, que els municipis no tingui pla local 
d’habitatge ni cap programa d’actuació urbanística municipal. Es tracta d’un instrument de 
programació de les accions a dur a terme en matèria de sòl i d’habitatge per un conjunt de 
municipis. Igual que l’instrument urbanístic dels programes específics de caràcter 
supramunicipal, aquesta mesura no ha tingut cap repercussió quant a la seva posada en 
pràctica.  
1. El conseller o consellera del departament competent en matèria d'habitatge pot programar 
actuacions en matèria de gestió residencial del sòl i d'habitatge que afectin interessos supralocals, 
conjuntament amb el departament competent en matèria de política territorial, si no s'ha aprovat el 
Pla territorial sectorial d'habitatge i no hi ha un acord local previ mitjançant un pla local d'habitatge, 
regulat per l'article 14, o un programa d'actuació urbanística municipal, un pla urbanístic 
plurimunicipal o un pla director urbanístic, regulats per la legislació urbanística. Les operacions s'han 
de programar per a un temps determinat. Els dits departaments han de procurar formalitzar convenis 
amb els ens locals corresponents. 
2. L'Administració de la Generalitat pot adquirir terrenys, en qualsevol classe de sòl, d'acord amb el 
que estableix la legislació urbanística. 
3. El Govern ha d'establir una línia de finançament específica, en forma de memòria econòmica, que 
asseguri i concreti la inversió de la Generalitat per fer efectives les mesures i per atendre els 
requeriments amb càrrega econòmica que determinin els programes supralocals específics 
d'habitatge. 
3) Plans locals d’habitatge 
Es tracta d’una figura regulada a la llei 18/2007, del dret a l’habitatge, la qual en el seu article 
14, modificat per l’article 152 de la llei 9/2011 estableix que els municipis amb un pla local 
d’habitatge (PLH) o un programa d’actuació urbanística municipal amb un contingut equiparable 
han de tenir un tracte preferent a l’hora de concertar polítiques d’habitatge amb l’administració 
de la Generalitat de Catalunya quan comportin que aquesta aporti recursos econòmics. 
És el document tècnic que té com a finalitat definir les polítiques d’habitatge municipals durant 
el període de vigència del pla (6 anys), esdevenint l’instrument que determina les propostes i 
compromisos municipals en política d’habitatge constituint la proposta marc per a la concertació 
d’actuacions amb la Generalitat de Catalunya. Partint de l’anàlisi de la situació de l’habitatge en 
l’àmbit d’estudi determinat i les condicions del context socioeconòmic, urbanístic, etc... on 
aquesta situació es produeix defineix els objectius i les estratègies i concreta les actuacions a 
desenvolupar pel govern local amb relació al sòl i al sostre residencial, tant nou com existent. 
El contingut dels PLHs ha de preveure una triple perspectiva (DIBA 2008): 
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
7 Intervenció Enric Miralles a la sessió de debat sobre la llei de Territori de data 11/11/2014 
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1. Analítica: aquest apartat ha de preveure la descripció de l’estructura urbana residencial 
i del parc d’habitatges existents detectant els dèficits i les necessitats de rehabilitació; 
l’estudi de la demografia i la demanda actual d’habitatge al municipi i la seva projecció 
futura per el termini de vigència del pla (6 anys); estudi de l’oferta del mercat 
d’habitatge local i la seva comparació amb la demanda per tal d’avaluar la part de la 
demanda que queda exclosa d’aquest mercat; el diagnòstic de les persones i llars que 
requeriran habitatge protegit o social o d’ajuts en matèria d’habitatge i l’avaluació de les 
possibilitats que ofereixen el planejament urbanístic, el patrimoni municipal de sòl i 
d’habitatge i els recursos materials i organitzatius de l’ajuntament per fer front a 
aquetes necessitats detectades. 
2. Estratègica: En aquest punt cal fer referència a les estratègies de l’Ajuntament així com 
els objectius fixats pel mateix a partir de la voluntat política municipal per un costat i 
dels instruments legislatius en matèria urbanística i d’habitatge existents per a dur-los a 
terme. 
3. Programàtica: en aquest apartat cal definir la programació de l’Ajuntament en matèria 
d’habitatge identificant i descrivint de manera detallada les actuacions que integren el 
PLH. Així com la seva avaluació econòmica, la identificació dels gestors, les fonts de 
finançament, la programació temporal, les modalitats i instruments de gestió a 
implementar i el seguiment dels resultats obtinguts a partir d’indicadors que permetin 
avaluar el grau d’assoliment dels resultats. 
Del contingut del PLH8 s’observa que l’amplitud de l’anàlisi de la problemàtica de l’habitatge es 
abordada de manera molt àmplia entrellaçant la vessant urbanística, econòmica i social del 
problema. En aquest sentit, aquest document, juntament amb la memòria social, conformen els 
instruments més amplis en relació a la detecció de la problemàtica de l’habitatge a escala local. 
Permetent realitzar previsions de les necessitats, quantificacions de la demanda exclosa i per 
tant permet planificar en un termini de temps de sis anys les polítiques d’habitatge a 
implementar, així com els recursos econòmics necessaris. 
La seva incorporació a la llei del dret a l’habitatge li atorga un rang superior que confereix 
seguretat jurídica als municipis que el redactin en relació a la concertació de polítiques. Tot i 
això, en no ser un document urbanístic, ni estar vinculat a la legislació urbanística per a 
l’aprovació del planejament general, derivat o modificacions del planejament general, no té 
efectes directes en la qualificació del sòl per a destinar-lo a qualsevol modalitat d’habitatge 
protegit. Altra cosa, és que més enllà de la concertació de les actuacions amb la Generalitat de 
Catalunya, es tracta d’un document útil per a perfilar i concretar els plantejaments que les 
entitats locals facin respecte a la seva problemàtica d’habitatge a l’hora de raonar les solucions 
proposades mitjançant el planejament urbanístic per a fer front a les necessitats d’habitatge de 
la població. En aquest sentit, la memòria social (com es veurà en el següent apartat) és el 
document de característiques similars als PLHs, de justificació raonada que el planejament 
urbanístic preveu per a la determinació i justificació de les necessitats d’habitatge de la 
població que justifiquin la qualificació de sòl per a la construcció de sòl per HPO en les seves 
diferents modalitats.  
4) La memòria social 
La memòria social és l’únic document d’estudi de les necessitats d’habitatge de la població que 
està recollit tant a la legislació d’habitatge com a la urbanística. Aquest instrument neix amb la 
llei Llei 10/2004, de 24 de desembre, de modificació de la Llei 2/2002 d’urbanisme, per al 
foment de l’habitatge assequible, de la sostenibilitat territorial i de l’autonomia local. És 
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Diputació de Barcelona 
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mantingut per totes les successives modificacions legislatives en matèria urbanística d’aquests 
darrers anys i incorporat a la LDH2007 i mantinguda a les seves posteriors modificacions. 
Segons l’article 20 de la LDH2007: 
Article 20 
La memòria social 
1. La memòria social que estableix la legislació urbanística és l'instrument de 
justificació raonada de les decisions adoptades en el planejament que 
repercuteixen en l'habitatge. La memòria social ha d'exposar els criteris que 
fonamenten les decisions relatives al model residencial adoptat i ha de justificar el 
compliment de les directrius que estableix l'article 16 i el desplegament dels 
instruments de política de sòl i habitatge. El contingut de la memòria social és 
establert pel reglament que desplega el Decret legislatiu 1/2005. 
2. Si hi ha un programa d'actuació urbanística municipal o un pla local d'habitatge, 
la memòria social pot remetre a llur contingut, sempre que comprenguin tots els 
aspectes que el reglament que desplega el Decret legislatiu 1/2005 estableix. Si 
no hi ha cap programa d'actuació urbanística municipal ni cap pla local d'habitatge, 
la memòria social, sempre que tingui el contingut que estableix el dit reglament, 
pot tenir els mateixos efectes sobre la concertació de les polítiques d'habitatge 
amb la Generalitat a què fa referència l'article 14. 
Respecte a la legislació urbanística, l’apartat h de l’article 59LU estableix que la memòria social 
forma part de la documentació a incorporar a la documentació del POUM on s’ha de determinar 
la definició dels objectius de producció d’habitatge de protecció pública en les diferents 
modalitats. A més si el planejament fa reserves de sòl per a la construcció d’habitatges 
dotacionals públics, cal que aquesta mesura estigui justificada a la memòria social. 
Complementàriament a aquesta referència a la memòria social que fa la LU, el reglament de 
desplegament del DL 1/2005, el decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el reglament 
de la llei d’urbanisme (encara vigent) defineix el contingut de la memòria social de manera 
detallada. Al preàmbul del reglament s’estableix que la memòria social, que ha de permetre 
avaluar les necessitats socials d’accés a l’habitatge i justificar les determinacions que el 
planejament general estableixi en aquesta matèria. Correspon també a la memòria social 
avaluar l’impacte de l’ordenació urbanística proposada en funció del gènere, així com respecte 
als col·lectius socials que requereixen atenció específica.  
L’article 66 RLU estableix els aspectes que ha d’abordar la memòria social dels POUMs: 
Article 66 
Determinacions relatives a les necessitats socials d’accés a l’habitatge 
66.1 Els plans d’ordenació urbanística municipal contenen les determinacions 
necessàries per atendre les necessitats socials d’accés a l’habitatge d’acord amb 
les necessitats detectades en la memòria social i a aquests efectes: 
a) Estableixen el sòl que s’ha de destinar a la construcció d’habitatges de protecció 
pública o a habitatges objecte d’altres mesures d’estímul de l’habitatge assequible, 
mitjançant la qualificació de sòl amb aquest destí i la determinació del percentatge 
de sostre que els sectors de planejament derivat han de qualificar per aquest 
destí. 
b) Poden definir el sistema d’habitatges dotacionals públics, i qualificar sòl i 
preveure reserves en els sectors de planejament urbanístic derivat amb destí a 
aquest sistema d’habitatges dotacionals públics, per tal de satisfer els 
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requeriments temporals de col·lectius de persones amb necessitats d’acollida, 
d’assistència residencial o d’emancipació, que resultin de la memòria social. 
c) També poden preveure destinar al sistema d’habitatges dotacionals públics, en 
substitució del sistema d’equipaments comunitaris de titularitat pública i amb els 
límits que determina aquest apartat, les reserves mínimes que estableix l’article 65 
de la Llei d’urbanisme per als sectors de planejament parcial. Amb aquest objecte, 
els plans d’ordenació urbanística municipal han de concretar els sectors als quals 
s’aplica la substitució, determinar la superfície de sòl afectada per aquesta 
substitució i acreditar que no cal destinar els terrenys a equipaments comunitaris. 
La superfície de sòl objecte d’aquesta substitució no pot ésser superior al 5% de la 
superfície total destinada o reservada pel pla d’ordenació urbanística municipal a 
equipaments comunitaris públics locals en sòl urbà i urbanitzable. Quan el pla 
d’ordenació urbanística municipal o les seves modificacions preveuen aquesta 
substitució, han d’acreditar el compliment d’aquest límit. 
66.2 En la determinació del sòl que s’ha de destinar a la construcció d’habitatges 
de protecció pública o a habitatges objecte d’altres mesures d’estímul de 
l’habitatge assequible, els plans d’ordenació urbanística municipal: 
a) Han de reservar, per a la construcció d’habitatges de protecció pública, com a 
mínim, el sòl corresponent al 20% del sostre residencial de nova implantació, tant 
en sòl urbà com en sòl urbanitzable. 
b) En el cas de municipis de més de deu mil habitants i de capitals de comarca, 
han de reservar, a més, per a la construcció d’habitatges objecte d’altres mesures 
d’estímul de l’habitatge assequible, com a mínim el sòl corresponent al 10% del 
sostre residencial de nova implantació, tant en sòl urbà com en sòl urbanitzable. 
66.3 Als efectes del càlcul de les reserves mínimes obligatòries que estableix 
l’apartat anterior, es considera sostre residencial de nova implantació el sostre 
destinat a habitatge, tant de manera exclusiva com si s’admet indistintament amb 
altres usos, que prevegi el pla d’ordenació urbanística municipal per als sectors de 
sòl urbanitzable i per als polígons d’actuació urbanística en sòl urbà no consolidat i 
els sectors subjectes a plans de millora urbana que tinguin per objecte alguna de 
les finalitats a què es refereix l’article 40.2 d’aquest Reglament. En tot cas, no es 
considera sostre residencial de nova implantació i no computa en el càlcul, el 
sostre corresponent a les construccions amb ús residencial existents en aquests 
sectors o polígons.  
El sostre dels polígons o sectors que prevegin una densitat i tipologia edificatòria 
que no siguin aptes per a la construcció d’habitatges protegits computa en el càlcul 
a què es refereix el paràgraf anterior, llevat d’aquell corresponent als sectors o 
polígons concrets respecte als quals l’òrgan competent per a l’aprovació definitiva 
autoritzi expressament que s’exclogui del còmput, d’acord amb l’article 57.3 de la 
Llei d’urbanisme. Aquesta autorització només es pot produir en aquells supòsits en 
què, d’acord amb la memòria social, s’acrediti que l’exclusió del còmput no afecta 
les necessitats quantitatives d’habitatge amb protecció pública, d’acord amb les 
característiques socioeconòmiques de la població. 
66.4 El pla d’ordenació urbanística municipal, segons les necessitats detectades i 
en coherència amb el planejament territorial , ha d’establir l’emplaçament del sòl 
destinat a la construcció d’habitatges de protecció pública i d’habitatges objecte 
d’altres mesures d’estímul de l’habitatge assequible, i ha de distribuir i quantificar 
les reserves corresponents, mitjançant: 
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a) La qualificació de terrenys en sòl urbà no inclòs en sectors de planejament 
derivat, formin part o no de polígons d’actuació urbanística. La qualificació 
urbanística del sòl pot preveure el destí total o parcial de l’edificació a habitatge 
amb protecció oficial. La qualificació que estableixi la destinació total o parcial a 
habitatge amb protecció oficial de terrenys que tenen la condició de sòl urbà 
consolidat pot ser d’aplicació tant a les noves construccions com als casos de gran 
rehabilitació de les edificacions existents. 
b) La determinació de les reserves que corresponen als sectors de planejament 
derivat. El pla d’ordenació urbanística municipal procedeix a la distribució en el seu 
àmbit del sòl amb aquest destí d’acord amb el què estableix l’article 57.4 de la Llei 
d’urbanisme, i tenint en compte l’adequació de les tipologies edificatòries 
previstes. La localització de les reserves per a habitatge amb protecció oficial, com 
a regla general, ha de ser uniforme per a tots els àmbits d’actuació en sòl urbà no 
consolidat i en sòl urbanitzable. Si, excepcionalment, es modifica el repartiment 
uniforme s’ha de justificar aquesta decisió en la memòria social d’habitatge del pla 
urbanístic corresponent, bé per raó de la incompatibilitat de la tipologia edificatòria 
prevista amb la construcció d’habitatges protegits, bé per raó de la viabilitat de 
l’actuació en funció de la seva dimensió. En tot cas s’ha d’acreditar la inexistència 
de concentració excessiva d’aquest tipus d’habitatge i la no generació de 
segregació espacial. S’ha de procurar sempre la barreja de l’habitatge amb 
protecció oficial i el lliure, i a ser possible fer coexistir ambdós tipus d’habitatge en 
el territori. 
66.5 Les modificacions del pla d’ordenació urbanística municipal que comportin un 
increment del sostre residencial de nova implantació, en els termes definits per 
l’apartat 3, han de reservar per a la construcció d’habitatges de protecció pública, a 
més, si s’escau, del percentatge exigit pel planejament pel sostre ja previst, el sòl 
corresponent, com a mínim, al 20% de l’increment de sostre residencial. A més, si 
es tracta de municipis de més de deu mil habitants o capitals de comarca, o de 
modificacions, en qualsevol municipi, que comportin un canvi de classificació del 
sòl no urbanitzable i la previsió de sostre residencial de nova implantació, també 
s’ha de reservar per a la construcció d’habitatges objecte d’altres mesures 
d’estímul de l’habitatge assequible, com a mínim, el sòl corresponent al 10% de 
l’increment del sostre residencial. 
D’altra banda, segons l’article 69, la memòria social ha de contenir: 
69.3 La memòria social del pla d’ordenació urbanística municipal és el document 
d’avaluació i justificació de les determinacions del pla relatives a les necessitats 
socials d’accés a l’habitatge, i ha de fer referència als següents aspectes: a) 
Necessitats quantitatives i de localització de sòl residencial i habitatge, en relació 
amb el medi ambient urbà en què s’insereixen, amb estimació de les necessitats 
d’habitatge social d’acord amb les característiques socioeconòmiques de la 
població. 
b) Anàlisi de les possibles localitzacions alternatives de les reserves per a la 
construcción d’habitatges de protecció pública, atenent els objectius d’evitar la 
concentració excesiva d’habitatges d’aquest tipus i d’afavorir la cohesió social, 
impedint la segregació espacial dels ciutadans per raó de llur nivell de renda, i les 
possibilitats de la rehabilitació d’edificacions per destinar-les a aquests tipus 
d’habitatges. 
c) Quantificació de les reserves mínimes obligatòries d’acord amb l’article 66.3 
d’aquest Reglament, i quantificació de la totalitat de les reserves previstes per a la 
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construcció d’habitatges de protecció pública i de les modalitats corresponents, 
així com del sostre  corresponent al sòl urbà qualificat amb aquesta destinació. 
d) Mecanismes previstos per a l’obtenció del sòl per a la construcció d’habitatge 
protegit promogut a iniciativa pública. 
e) Previsió de les necessitats d’habitatges dotacionals públics, si s’escau, amb 
indicació dels col·lectius als quals s’adrecen, als efectes d’establir les 
qualificacions i reserves adequades. 
f) Previsions temporals per a l’inici i l’acabament de la construcció dels habitatges 
protegits i dels sistemes urbanístics d’habitatge dotacional públic. 
g) Necessitats de reallotjament i mesures a adoptar per a garantir-ne el dret.  
h) Anàlisi de les necessitats d’equipaments comunitaris d’acord amb les previsions 
de nous habitatges i de l’adequació de l’emplaçament i dels usos previstos per a 
aquests equipaments. 
69.4 La memòria social a què es refereix l’apartat 3 pot remetre’s al contingut del 
programa d’actuació urbanística municipal o del pla local de l’habitatge, sempre 
que aquests comprenguin tots els aspectes relacionats a l’apartat anterior. En 
defecte de programa d’actuació urbanística municipal o de pla local de l’habitatge, 
la memòria social pot tenir els efectes de concertació de les polítiques en matèria 
d’habitatge entre els ajuntaments i l’administració de la Generalitat. 
69.5 També ha de formar part de la memoria social una avaluació de l’impacte de 
l’ordenació urbanística proposada en funció del gènere, així com respecte als 
col·lectius socials que requereixen atenció específica, tals com els immigrants i la 
gent gran, amb l’objecte que les decisions del planejament, a partir de la 
informació sobre la realitat social contribueixin al desenvolupament de la 
igualtat d’oportunitats entre dones i homes, així com afavorir als altres col·lectius 
mereixedors de protecció. Aquesta avaluació de 
l’impacte de l’ordenació urbanística proposada en funció del gènere i respecte a 
determinats col·lectius socials ha de contenir: 
a) Una diagnosi de la situació a partir de l’anàlisi de la informació sobre la població 
a la qual afecta el pla, la identificació dels rols de gènere dels diferents col·lectius 
afectats, les necessitats de benestar i estratègiques de dones i homes i els altres 
col·lectius en l’àmbit. 
b) La valoració de l’impacte social i de gènere del pla, la qual comprèn: 
1r. La justificació de la coherència de l’ordenació proposada amb les necessitats 
detectades de les dones i els homes i dels altres col·lectius pel que fa en especial 
als paràmetres d’accessibilitat, mobilitat, seguretat i ús del teixit urbà, tenint en 
compte particularment les necessitats de les persones que realitzen les tasques de 
cura i gestió domèstica, així com les que reben aquesta 
atenció. 
2n. Mesures o determinacions previstes en el pla que contribueixen al 
desenvolupament dels objectius d’igualtat d’oportunitats entre les dones i els 
homes, així com entre els diversos grups socials.  
3r. Previsió de com incidirà l’ordenació proposada sobre la situació originària de 
dones i homes i dels altres col·lectius. 
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Segons el document elaborat per part de l’Agència de l’Habitatge de Catalunya el Juny de 
2011; “La memòria Social del POUM”, la funció de la memòria social del POUM és analitzar les 
característiques socioeconòmiques de la població per tal d’identificar les necessitats d’habitatge 
social actual i de les previsions futures i quantificar-les. També té la funció d’analitzar les 
necessitats d’equipaments comunitaris i l’impacte social i de gènere del pla. 
En funció de les necessitats detectades per la memòria social, s’hauran d’establir les mesures 
urbanístiques adequades per a donar-hi resposta. Essent la memòria social el document de 
referència en la implantació de les polítiques d’habitatge municipal, especialment en referència 
al sòl. Havent de contenir aquesta la definició de producció d’habitatge social en especial els 
habitatges amb algun tipus de protecció oficial i d’habitatge dotacional públic. En definitiva, la 
memòria social, ha de definir les reserves de sòl necessàries per a la construcció d’habitatges 
amb protecció oficial en coherència a les necessitats detectades. 
Al següent quadre es mostra una proposta que l’esmentat document fa dels continguts bàsics 
d’una memòria social: 
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En el nou marc de la redacció de la nova llei de Territori9 que s’està desenvolupant, la memòria 
social haurà d’adaptar-se a les noves directrius que el planejament haurà de fer front. Aquest 
replantejament versarà probablement en el fet que els nous planejaments hauran de fer una 
revisió d’allò que tenen construït, és a dir a la ciutat consolidada, enfront de nous creixement 
urbans. Des d’aquesta perspectiva caldrà veure com la memòria social s’adapta a la nova 
realitat normativa. En tant que en el seu estat actual, la memòria social centre bona part dels 
seus esforços en el nou parc a construir. 
En qualsevol cas la memòria social és el document urbanístic per excel·lència quant a la 
planificació de les polítiques d’habitatge en funció d’un anàlisi real de les necessitats del 
municipi. Tot i això, el document queda orfe en el sentit que no disposa d’un instrument de rang 
territorial superior al que fer referència per tal de poder establir relacions dels municipis 
respecte del seu entorn. En aquest sentit, es fa necessari que la planificació de les polítiques 
d’habitatge neixin des de l’òptica territorial i baixin a nivell local després d’haver passat un 
primer filtre d’equilibri territorial. Així doncs, el Pla territorial d’habitatge apareix altre cop com 
aquesta figura que manca per a poder abordar la problemàtica de l’habitatge en la seva 
correcta relació amb el territori. Cercant l’equilibri en el desenvolupament urbà, en les 
actuacions de rehabilitació i de les necessitats de dotar a la població dels habitatges protegits 
necessaris. En aquesta línia el PTSH pot ser també una oportunitat per a determinar les zones 
urbanes o els centres urbans amb polaritats externes que facin òptima la reserva de sòl per a la 
construcció d’HPO, així com d’altres mesures a prendre envers la rehabilitació. Aquest equilibri 
territorial, que el planejament territorial aborda des de les propostes vers els assentaments 
urbans, el sistema d’espais lliures i els de transport, està mancat de la visió social que implica 
un anàlisi de les necessitats d’habitatge. En aquest anàlisi caldria incloure, a més a més dels 
aspectes econòmics per a poder determinar la demanda exclosa, o els col·lectius en risc 
d’exclusió, un altre aspecte clau en la societat actual: La sostenibilitat, amb les seves tres potes 
igualment importants. Aquestes són l’econòmica, la social i la mediambiental. En aquest sentit, 
cal incloure la vessant ambiental en la planificació de les ciutats a fi i efecte de garantir els 
creixements allà on hi ha infraestructures que permetin la mobilitat amb transport públic i allà on 
hi hagi els equipaments necessaris per a la població. 
Això no treu que, en consonància amb la planificació territorial, els municipis o nuclis de 
població no hagin de fer front a les necessitats d’habitatge. Tot el contrari. El que caldrà per 
aquests municipis és la planificació d’accions de millora dels seus entorns i dels seus nuclis a fi 
i efecte que puguin generar atractiu per a la població. 
5) Patrimoni públic de sòl i d’habitatge 
La seva existència es basa en la convicció que els administracions públiques han de tenir sòl 
per a desenvolupar polítiques a partir del desenvolupament urbanístic de la ciutat, essent un 
dels instruments més rellevants en el conjunt de mesures per garantir el compliment de la 
funció social de la propietat. En aquest sentit, la comunitat ha de participar en el 
desenvolupament urbanístic mitjançant els diferents instruments que l’administració té per 
adquirir sòl o habitatges, excloent el Patrimoni públic de les lògiques de mercat per tal que no 
tota la gestió urbanística a través de la que es materialitza el model de ciutat es regeixi 
prioritàriament per criteris de rendibilitat econòmica. Així, la participació de la comunitat de les 
plusvàlues urbanístiques a través del patrimoni públic de sòl i d’habitatge és la manera com la 
legislació preveu aquesta participació.  
Els béns que l’integren constitueixen un patrimoni separat de la resta de béns municipals i es 
gestiona de forma autònoma amb sotmetiment a un règim especial per raó de la seva 
vinculació a fins específics. Aquesta separació del PMSH suposa un trencament del principi 	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
9 Intervenció Agustí Serra a la sessió de debat de la Llei de Territori de 11/11/2014 
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d’unitat de caixa i pressupostos. Així mateix, s’ha de formar un inventari separat dels béns 
immobles que integren aquesta patrimoni. En relació a aquest fet, els ingressos obtinguts 
mitjançant l’alienació i la gestió d’aquests béns i les substitucions en metàl·lic de les cessions 
d’aprofitament urbanístic s’han de consignar a un dipòsit específic i s’ha de destinar a la seva 
conservació, administració i ampliació per a assolir qualsevol de les finalitats previstes a l’article 
160.5 de la TRLU 2010, les quals són: 
5. El patrimoni de sòl i d’habitatge dels ens públics es destina a les finalitats 
següents: 
a) Preveure, posar en marxa i desplegar, tècnicament i econòmicament, l’expansió 
de les poblacions i la millora de la qualitat de vida. 
b) Fer efectiu el dret dels ciutadans a accedir a un habitatge digne i adequat. 
c) Intervenir en el mercat immobiliari per a abaratir el preu del sòl urbanitzat i 
facilitar l’adquisició de sistemes urbanístics. 
d) Formar reserves per a protegir i tutelar el sòl no urbanitzable. 
5 bis. Per a dur a terme actuacions vinculades a les finalitats a què fa referència 
l’apartat 5, es poden lliurar els béns immobles que integren els patrimonis públics 
de sòl i d’habitatge com a contraprestació en concepte de pagament, per a retribuir 
els contractistes d’acord amb la legislació aplicable en matèria de contractes del 
sector públic. Es poden especificar per reglament les actuacions esmentades i els 
termes en què és possible retribuir els contractistes amb béns dels patrimonis 
públics de sòl i d’habitatge. 
En relació a la destinació concreta dels béns que formen part del PPSH, segons l’article 39.1 
TRLS 2008, són d’obligat compliment per als béns i recursos obtinguts de la cessió obligatòria i 
gratuïta de terrenys la destinació de construcció d’habitatges de protecció pública o a altres 
usos d’interès social. 
Dret de Superfície: 
D’entre les diferents fórmules de transmissió dels béns integrants del PPSH, la més destacable 
des del punt de vista del manteniment de la propietat del sòl provinent de les cessions 
d’aprofitament mig és la de constituir un dret de superfície. En termes generals, el dret de 
superfície és un dret real de gaudi sobre cosa aliena, transmissible i alienable, per mitjà de qual 
el propietari d’un terreny atorga s uns altra persona el dret a emplaçar una edificació, 
construcció o instal·lació en la rasant, el vol i el subsòl d’una finca aliena i a adquirir-na la 
propietat per un temps determinat. Transcorregut aquest, tot el que s’ha construït accedeix a la 
propietat, possessió i gaudi del titular del sòl (Gifreu 2012). 
En aquest sentit, l’Administració de la Generalitat, els ens locals, les entitats urbanístiques 
especials i les altres persones jurídiques de dret públic poden constituir un dret de superfície 
sobre els terrenys que integren el PPSH per un termini màxim de 99 anys. En el contracte de 
transmissió, l’adquirent s’obliga a destinar els béns a la finalitat establerta en els terminis fixats 
permeten donar compliment a les finalitats establertes a la legislació urbanística dels sòls 
continguts en el PMSH. 
Així doncs el dret de superfície és un instrument derivat el PMSH, d’intervenció en el mercat del 
sòl adreçat al foment de la construcció en finques que formen part del propi patrimoni. 
Tot i que la seva la creació del dret de superfície es remunta a la llei del sòl de 1956, no es pot 
afirmar que la seva utilització hagi estat molt extensa, quedant en un pla residual d’entre totes 
les opcions que històricament han optat per a l’expansió urbana i per un model de les polítiques 
d’habitatge basades en la propietat. 
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6) Obligació d’edificar i d’urbanitzar 
En la tramitació del planejament, els ajuntaments tenen la potestat de determinar uns terminis 
per a l’efectiva construcció del sostre que el planejament preveu. En aquest sentit, els 
propietaris han de complir amb aquests terminis sota l’amenaça d’incompliment d’aquest deure. 
En aquest sentit, la tècnica de l’obligació d’edificar en els terminis establerts per el planejament 
descansa en el fet de garantir la posada en el mercat del sòl necessari per a donar compliment 
a les necessitats de la població. Motiu pels quals el planejament atorga un sostre concret a 
cada unitat d’actuació: això és per donar resposta a una necessitat del municipi. Així, aquest 
instrument, no té com a objectiu l’obtenció de sòl per a destinar al PMSH sinó que el que busca 
és la intervenció en el mercat del sòl per al foment de l’edificació i evitar la retenció 
especulativa de terrenys, que en un moment donat poden dificultar l’accés dels ciutadans a un 
habitatge. Es tracta d’un deure vinculat a la funció social de la propietat. Aquest deure però, 
queda supeditat a que el planejament urbanístic determini les àrees afectades així com els 
terminis sota els que s’ha d’edificar. 
L’incompliment d’aquest deure per part dels propietaris comporta l’habilitació de l’administració 
per a expropiar la finca per incompliment de la funció social de la propietat.  
La legislació urbanística catalana determina que el planejament urbanístic pot fixar els terminis 
per a iniciar obligatòriament l’edificació de solars situats en àmbits concrets. Així doncs, es 
produeix l’incompliment del deure d’edificar quan l’edificació dels solars subjectes a aquesta 
obligació no es realitza en els terminis establerts en el planejament urbanístic, o bé quan l’obra 
no s’acaba en els terminis fixats a la corresponent llicència d’obres municipal. 
La potencialitat d’aquest instrument ha estat molt poc desenvolupada per l’administració per 
diferents motius. El principal és de caire econòmic atès que la constitució del registre de solars 
no és obligatòria i l’alternativa és l’expropiació forçosa, una tècnica que actualment està molt en 
desús donada la delicada situació econòmica de les hisendes locals. D’altra banda, si el solar 
s’inscriu al registre municipals de solars sense edificar s’habilita a l’ajuntament a iniciar un 
expedient d’alienació forçosa, mitjançant expropiació o venda, o de substitució forçosa en que 
es determina el preu del solar a través d’un procediment individualitzat o de taxació conjunta. 
La inscripció d’un solar al registre municipal de solars sense edificar genera uns efectes que 
permeten a l’ajuntament: 
1. Expropiar el solar d’ofici, amb la finalitat d’edificar-lo. 
2. Expropiar el solar a instància d’entitats urbanístiques especials, si són beneficiàries de 
l’expropiació. 
3. Sotmetre a la finca o solar a venda forçosa mitjançant subhasta, d’ofici o a instància de 
part interessada. 
4. Sotmetre la finca o solar a substitució forçosa, d’ofici o a instància d’interessat. 
La legislació urbanística també regula l’incompliment de l’obligació d’urbanitzar. La declaració 
municipal que el promotor, la junta de compensació o la junta de concertació han incomplert 
l’obligació d’urbanitzar en els terminis establerts pel planejament urbanístic, comporta la 
suspensió dels efectes del planejament en execució, fins que es garanteixi la totalitat de 
l’import pressupostat de les obres pendents d’executar. Es tracta que la propietat assumeixi el 
cost de les obres en la participació del procés d’urbanització. 
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- Instruments d’actuació per a la qualificació d’habitatges protegits amb 
vinculacions territorials i urbanístiques: 
1) Àrees de demanda forta i acreditada. 
L’article 12.5LDH estableix que el Pla territorial sectorial d'habitatge ha de delimitar les àrees 
del territori que poden contenir àmbits susceptibles d'ésser declarades pel mateix Pla o bé pels 
plans locals d'habitatge com a àmbits de demanda residencial forta i acreditada, als efectes de 
l'aplicació del que estableix l'article 73.1. Per a la determinació d'aquestes àrees, el Pla 
territorial sectorial d'habitatge ha de tenir en compte els criteris següents: la proporció de 
persones inscrites en el Registre de Sol·licitants d'Habitatge amb Protecció Oficial i la quantitat 
d'habitatges disponibles i de sòl urbanitzable disponible, la densitat demogràfica de la zona, la 
necessitat d'habitatge derivada de les característiques geogràfiques o econòmiques i els preus 
dels lloguers a la zona. 
L’aparició del concepte de les àrees de demanda forta i acreditada a la Llei del dret a 
l’habitatge 18/2007 és una oportunitat d’or per a la planificació de les polítiques d’habitatge a 
aplicar per part de les administracions. El concepte, si s’aconsegueix allunyar-lo d’una lectura 
reduccionista limitada a les repercussions que tenen respecte a la solidaritat urbana, pot 
esdevenir una eina tècnica implementada des del PTSH que permeti la reformulació, per un 
costat de les polítiques de sòl i d’habitatge mitjançant les reserves de sòl HPO o la delimitació 
d’àrees subjectes al tanteig i retracte o les àrees de conservació i rehabilitació entre d’altres i 
per l’altre costat també pot servir de marc de referència per a la planificació de les aportacions 
econòmiques de l’administració per a la promoció i rehabilitació d’habitatges, establir els criteris 
de durada de les qualificacions d’habitatges HPO o per a definir les zones de preus HPO.  
Des de la seva aparició a finals de l’any 2007, aquest instrument ha tingut alguns intents de 
definició mitjançant l’elaboració del PTSH aprovat inicialment l’any 2010, mitjançant la 
publicació del llistat de municipis que tenen una demanda forta i acreditada inclosos a l’annex 
del Decret 75/2014 o més recentment en els treballs preliminars que des de l’Agència de 
l’Habitatge de Catalunya s’estan duent a terme per a la redacció del PTSH. 
La definició de les àrees de demanda forta i acreditada segons el PTSH 2010 es configura com 
un dels elements fonamentals alhora de plantejar requeriments diferencials en el territori de 
Catalunya en matèria d’habitatge a través del PTSH. 
Com s’ha indicat a l’apartat corresponent del present treball, en la versió de la primera 
aprovació inicial del PTSH, Per a la seva delimitació s’han aplicat els següents criteris 
d’incloure els sistemes urbans i metropolitans que es trobin amb unes necessitats d’habitatge 
superior a 6.000 i unes necessitats d’habitatges superiors en un 10% respecte a la mitjana del 
conjunt dels àmbits. En aquesta situació es troben 39 àmbits d’actuació amb 329 municipis, 
dels quals 119 corresponen a sistemes metropolitans i 210 a sistemes urbans. D’altra banda, 
segons aquesta versió del PTSH, les Àrees de demanda forta i acreditada es diferencien en 
dos nivells: nivell 1, àmbits amb necessitats superiors a 20.000 o un 50% per sobre de la 
mitjana del conjunt dels àmbits i nivell 2 on s’inclouen la resta d’àmbits de demanda forta i 
acreditada. 
D’altra banda, pel que fa a les àrees rurals, se les considera de demanda si tenen una xifra 
superior a 400 necessitats d’habitatge o estan un 50% per sobre de la mitjana del conjunt dels 
àmbits. Hi ha 12 àrees rurals que engloben un total de 103 municipis. 
En la imatge num 8 s’identifica aquesta classificació territorial en funció de les característiques 
dels àmbits des del punt de vista de la demanda. 
 
Encaix de les polítiques d’habitatge a la planificació territorial i urbanística 
	   73 
D’altra banda i donat que no s’ha aprovat el Pla territorial sectorial d’habitatge, que és 
l’instrument que ha de definir les àrees de demanda forta i acreditada, a la darrera publicació 
del pla per al dret a l’habitatge de Catalunya mitjançant el Decret 75/2014, es van definir les 
àrees de demanda forta i acreditada als efectes oportuns respecte a la vinculació d’aquestes 
amb la durada del règim de protecció oficial dels habitatges, als preus dels habitatges o de les 
subvencions.  
Per a la seva definició es van tenir en compte les següents variables: 
1. Inscrits al registre de sol·licitants HPO 
Per poder ser adjudicatari d’un habitatge amb protecció oficial, és un requisit imprescindible 
estar inscrit en el Registre de Sol·licitants d’Habitatge amb Protecció Oficial de Catalunya. La 
inscripció en el Registre dóna dret a optar a l’adjudicació d’un habitatge amb protecció oficial. 
S’han analitzat els inscrits al registre de sol·licitants d’HPO per municipi, fins el maig del 2012. 
La font ha estat la Secretaria d’Habitatge i Millora Urbana de la Generalitat de Catalunya. 
Aquesta variable s’ha utilitzat per definir els municipis amb demanda forta i acreditada. Els 
municipis que agrupen més d’un 0,15% del total d’inscrits a tota Catalunya tenen valor 1 a 
l’anàlisi multivariable. 
2. Llars joves amb primer accés a l’habitatge 
Es tracta de la demanda corresponent a la creació de noves llars per part de famílies joves. 
S’ha analitzat l'estructura dels grups d'edat entre 15 i 34 anys per municipi. La font ha estat 
l’Institut d'Estadística de Catalunya. Padró municipal d'habitants 2011. 
S’ha valorat aquest tram d’edats per considerar que es tracta de la població en edat 
d’emancipació amb possibilitat de formar llar i, per tant, amb necessitat d’habitatge. Aquesta 
variable s’ha utilitzat per definir els municipis amb demanda forta i acreditada. Els municipis que 
agrupen més d’un 0,20% del total de joves de Catalunya tenen valor 1 a l’anàlisi multivariable. 
3. Immigració econòmica 
Els estrangers extracomunitaris suposen un percentatge elevat de la demanda d’habitatge 
efectiva molt especialment en mercat de lloguer. És un dels col•lectius amb majors problemes 
d’accés a l’habitatge: a la precària integració en el mercat de treball (baixos salaris, inestabilitat, 
treball informal, etc.) cal afegir la manca de suport familiar, les dificultats d’accés a la 
informació, les barreres legals derivades de la condició administrativa, la desconfiança dels 
propietaris. S’ha analitzat la població segons nacionalitat, considerant com a immigració 
econòmica aquelles nacionalitats que no són Unió Europea ni Amèrica del Nord i Central. La 
font ha estat l’Institut d'Estadística de Catalunya. Padró municipal d'habitants 2011. 
S’ha valorat aquesta població, per considerar que es tracta d’un col·lectiu amb probabilitats de 
necessitar habitatge.  
Aquesta variable s’ha utilitzat per definir els municipis amb demanda forta i acreditada. Els 
municipis que agrupen més d’un 0,20% del total d’immigrants econòmics de Catalunya tenen 
valor 1 a l’anàlisi multivariable. 
4. Lloguer mitjà contractual 
S’analitzen les rendes mitjanes de lloguer mitjà contractual en euros/mes, a partir de les fiances 
de lloguer dipositades a l’INCASOL. En la informació que presentem detallada per municipis, 
només hem considerat aquells municipis que han registrat més de 50 habitatges l’any 2011, per 
sota d’aquest nombre de contractes considerem que la informació no és significativa 
estadísticament. La informació que donem agregada per àmbits territorials hem considerat tots 
els registres, fent les mitjanes dels àmbits ponderades segons el nombre de contractes. 
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Aquesta variable s’ha utilitzat per definir els municipis amb demanda forta i acreditada. Els 
municipis que tenen un lloguer superior a 400€/mes valor 1 a l’anàlisi multivariable. 
5. Renda familiar disponible bruta 
Per analitzar la distribució territorial de la renda per càpita municipal s’ha utilitzat la renda 
familiar disponible bruta (RFDB) provisional de l’any 2009, que publica l’Idescat, per comarques 
i els municipis de més de 5.000 habitants i resta de capitals de comarca. 
La renda familiar disponible bruta (RFDB) és la macromagnitud que mesura els ingressos de 
què disposen els residents d'un territori per destinar-los al consum o a l'estalvi. Per elaborar la 
renda familiar disponible bruta per habitant es prenen com a referència les estimacions de 
població a 1 de juliol realitzades per l'Idescat. 
Aquesta variable s’ha utilitzat per definir els municipis amb demanda forta i acreditada. Els 
municipis que tenen una RFDB inferior a 16.000€/any tenen valor 1 a l’anàlisi multivariable. 
6. Producció d’habitatge protegit 
S’analitza les qualificacions definitives d’habitatge protegit que es van promoure a Catalunya en 
el període 2002-2011. En total 50.738 habitatges amb protecció oficial. 
Aquesta variable s’ha utilitzat per definir els municipis amb demanda forta i acreditada. Els 
municipis que han promogut una xifra superior a 0,10% del total, tenen valor 1 a l’anàlisi 
multivariable. 
7. Increment de població 
S’ha analitzat l'increment de població total per municipi durant el període 2001-2011. La font ha 
estat l’Institut d'Estadística de Catalunya. Padró municipal d'habitants 2011. 
Aquesta variable s’ha utilitzat per definir els municipis amb demanda forta i acreditada. Els 
municipis que agrupen més d’un 0,40% de l’increment total de Catalunya tenen valor 1 a 
l’anàlisi multivariable. 
8. Quocient entre increment de població i producció d’habitatge 
S’ha analitzat el quocient entre increment de població i producció d’habitatge durant el període 
2001-2011. La font ha estat l’Institut d'Estadística de Catalunya. Padró municipal d'habitants 
2011 i la Secretaria d’Habitatge i Millora Urbana. Aquesta variable s’ha utilitzat per definir els 
municipis amb demanda forta i acreditada. Els municipis que la relació entre increment de 
població i increment d’habitatge és inferior a 1, tenen valor -1 a l’anàlisi multivariable. 
9. Habitatges registrats sense vendre per comarques 
S’ha analitzat la relació entre habitatges registrats sense vendre i la població de les comarques. 
Les comarques que acumulen més de 20 habitatges registrats sense vendre per cada 1.000 
habitants tenen valor -7 a l’anàlisi multivariable. 
10.Habitatges registrats sense vendre per municipis 
S’ha analitzat la relació entre habitatges registrats sense vendre i la població del municipi. El 
municipis que acumulen més de 30 habitatges registrats sense vendre per cada 1.000 
habitants tenen valor -7 a l’anàlisi multivariable. 
 
L’annex del Decret 75/2007 indica quins són els municipis que compleixen aquests requisits (72 
municipis de Catalunya). Aquests són:  
Badalona, Banyoles, Barberà del Vallès, Barcelona, Bisbal d’Empordà, la, Blanes, Calella, 
Cambrils, Canonja, la, Canovelles, Castellar del Vallès, Castelldefels, Castelló d’Empúries, 
Cerdanyola del Vallès, Cornellà de Llobregat, Esplugues de Llobregat, Figueres, Franqueses , 
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el Vallès, les, Gavà, Girona, Granollers, l’Hospitalet de Llobregat, Igualada, Lleida, Lloret de 
Mar, Manlleu, Manresa, Martorell, Masnou, el, Mataró, Mollet del Vallès, Montcada i Reixac, 
Montgat, Montmeló, Montornès del Vallès, Olesa de Montserrat, Olot, Palafrugell, Parets del 
Vallès, Pineda de Mar, Prat de Llobregat, el, Reus, Ripollet, Roses, Rubí, Sabadell, Salou, Salt, 
Sant Adrià de Besòs, Sant Andreu de la Barca, Sant Boi de Llobregat, Sant Cugat del Vallès, 
Sant Feliu de Guíxols, Sant Feliu de Llobregat, Sant Joan Despí, Sant Just Desvern, Sant Pere 
de Ribes, Sant Quirze del Vallès, Sant Vicenç dels Horts, Santa Coloma de Gramenet, Santa 
Perpètua de Mogoda, Sitges, Tarragona, Terrassa, Tortosa, Valls, Vic, Viladecans, Vilafranca 
del Penedès, Vilanova i la Geltrú, Vilassar de Mar, Vila-seca. 
Imatge 15: La territorialització dels municipis amb demanda forta i acreditada10: 
 
Font: Secretaria d’habitatge i millor urbana 
Actualment, des de l’Agència de l’Habitatge de Catalunya i la Secretaria d’Habitatge i Millora 
Urbana s’està impulsant una revisió del PTSH per tal de procedir a la redacció d’un document 
definitiu per a procedir a la seva aprovació definitiva. D’acord amb el compromís parlamentari 
expressat per part del conseller de Territori i sostenibilitat.  
Aquest document es troba en fase “projecte d’elaboració”11 i afronta el repte, entre d’altres, de 
la definició de les Àrees de demanda forta i acreditada a partir de la següent metodologia 
proposada: 
1. Delimitació/definició dels sistemes urbans a partir dels que ja estan definits a l’actual 
planejament territorial, els quals permeten identificar subsistemes, continuïtats 
urbanes-territorials, a més de les funcionals. 	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  10 Municipis amb demanda Elaboració Agència de l’Habitatge de Catalunya a partir de dades  de l’Institut 
d'Estadística de Catalunya, Padró 2011, fiances de lloguer d’Incasol. Secretaria d’Habitatge i Millora 
Urbana.  
 
11 Projecte en fase d’elaboració per part de la Secretaria d’habitatge i millora urbana, realitzat per Jordi 
Bosch i Meda amb la col·laboració de Josep Casas Miralles. El document al que es fa referència és un 
document de treball de caire estrictament tècnic. 	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2. Identificació dels principals pols urbans amb demanda forta i acreditada 
3. Identificació dels municipis que dins dels sistemes urbans també tenen una demanda 
forta i acreditada 
4. Identificació dels municipis que no pertanyen a cap sistema urbà però que tenen una 
demanda forta i acreditada. 
5. Classificació dels municipis segons el tipus de demanda.  
Amb tot, el que es pretén és establir unes àrees de demanda forta i acreditada de diferents 
tipus que comportin diferents accions per part dels municipis que hi estiguin incloses. En aquest 
sentit, es proposa una definició gradual de municipis segons la seva demanda d’habitatge a fi i 
efecte d’aplicar els criteris de solidaritat urbana. Una primera proposta en aquest sentit és la 
següent: 
Municipis tipus I, de demanda forta. Tots els municipis que estiguessin inclosos en aquest rang 
haurien de donar compliment als criteris de solidaritat urbana indicats a l’article 73 LDH, d’altra 
banda serien àmbits prioritaris per a la declaració d’àrees subjectes als drets de tanteig i 
retracte i subjectes al compliment de les reserves de sòl per HPO indicades a l’article 57.3 LU, 
tot i que es trobessin en els diferents supòsits d’exempció que preveu el mateix article. 
Municipis tipus II, amb demanda moderada. Subjectes al compliment de solidaritat urbana amb 
una lleugera reducció dels requisits per a destinar un 10% del parc d’habitatges principals a 
polítiques socials, quedarien subjectes a les reserves de sòl per HPO, tot i que es trobessin en 
els supòsits d’exempció. 
Municipis tipus III, amb demanda baixa. Serien els municipis que quedarien exempts de les 
reserves de sòl per HPO juntament amb els recollits a les excepcions de l’article 57.3 LU no 
inclosos en cap de les àrees de demanda forta ni moderada. D’altra banda, en relació al 
mandat de solidaritat urbana, haurien de destinar el 5% dels habitatges principals a polítiques 
socials d’habitatges. 
2) Zones de preus màxims d’HPO 
La determinació de les zones de preus màxims de venda i renda d’habitatges protegits respon 
a la voluntat d’establir diferents rangs de preus màxims per a els diferents municipis. Aquesta 
determinació de preus es realitza mitjançant un escalat de les poblacions per a diferents zones 
i aquesta es publica mitjançant una Ordre estatal. La darrera ordre i encara vigent és la 
ORDEN VIV/946/2008, de 31 de marzo, por la que se declaran los ámbitos territoriales de 
precio máximo superior para el año 2008, a los efectos del Real Decreto 801/2005, de 1 de 
julio, por el que se aprueba el Plan Estatal 2005-2008, para favorecer el acceso de los 
ciudadanos a la vivienda. 
En tractar-se d’una ordre ministerial, les zones són referides a tot l’Estat espanyol. Aquestes 
zones responen a uns preus diferenciats en funció de les dinàmiques diferents de cada 
municipi. En aquest sentit, la zona A és la de major preu, la zona B té un preu inferior, la zona 
C té un preu inferior a la B i la D és la de menor preu. 
Els preus màxims dels habitatges protegits responen a un preu bàsic fixat per l’estat (publicats 
al plan estatal de vivienda) i uns criteris de modulació d’aquest preu bàsic (coeficients 
territorials i tipològics) a aplicar en funció de la comunitat autònoma i de si els municipis es 
troben en una àrea de preu màxim o una altre i de la tipologia d’HPO a que es refereixi. 
En aquest sentit, els preus màxims de venda per metre quadrat útil dels habitatges protegits 
definitius responen a la següent taula: 
HABITATGES AMB PROTECCIÓ OFICIAL DE RÈGIM ESPECIAL 
 Preu bàsic  758,00 €  
 Increment Generalitat 150% 1.137,00 €  Zones Increment habitatge annexes 60% 
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A 150% 1.705,50 € 1.023,30 €  B 130% 1.478,10 € 886,86 €  C 115% 1.307,55 € 784,53 €  D 100% 1.137,00 € 682,20 €       HABITATGES AMB PROTECCIÓ OFICIAL EN RÈGIM GENERAL 
 Preu bàsic  758,00 €  
 Increment Generalitat 160% 1.212,80 €  Zones Increment habitatge annexes  A 160% 1.940,48 € 1.164,29 € 60% 
B 130% 1.576,64 € 945,98 €  C 115% 1.394,72 € 836,83 €  D 100% 1.212,80 € 727,68 €  
 
Fins aquí s’ha tractat el preu màxim de venda dels habitatges que es financen mitjançant els 
pressupostos generals de l’Estat. Tot i això a Catalunya existeix la figura d’habitatges amb 
protecció oficial de Preu concertat, la qual és els que té un preu de venda més alt. Aquesta 
figura és finançada exclusivament amb els pressupostos de la Generalitat de Catalunya, i la 
determinació de la seva zona d’aplicació de preus es realitza mitjançant una ordre del conseller 
competent en matèria d’habitatge. La darrera ordre és la MAH/194/2008, de 28 d’abril, per la 
qual es modifiquen determinades previsions del Decret 244/2005, de 8 de novembre, 
d’actualització del Pla per al dret a l’habitatge 2004-2007, prorrogat pel Decret 288/2007, de 24 
de desembre, i es determinen els municipis que s’inclouen en les subzones de la zona 
geogràfica A. Així doncs la zona A, es subdivideix en tres subzones a fi i efecte de poder afinar 
més els preus màxims de venda dels habitatges amb protecció oficial de preu concertat. 
Respecte als preus màxims, aquests responen al següent quadre: 
HABITATGES AMB PROTECCIÓ OFICIAL DE PREU CONCERTAT 
 Preu bàsic  758,00 €  
 Coeficient tipologia 180% 1.364,40 €  Zones Coeficient territorial habitatge annexes  A 1 220% 3.001,68 € 1.500,84 €  A 2 220% 3.001,68 € 1.500,84 €  A 3 200% 2.728,80 € 1.364,40 €  B 160% 2.183,04 € 1.091,52 € 50% 
C 130% 1.773,72 € 886,86 €  D 100% 1.364,40 € 682,20 €  
De la determinació de les zones de preus dels habitatges amb protecció oficial, s’extreu que 
aquesta no respon a criteris basats en estudis territorials. Per tant la seva lògica i coherència, 
en molts casos depenen de la voluntat política dels municipis que en alguns casos prefereixen 
estar en una zona o una altre. En aquest sentit, caldria establir una metodologia a través 
d’alguna figura territorial que permetés establir els criteris de preus mitjançant lògiques 
territorials de les diferents àrees urbanes o rurals segons sigui el cas. 
En la següent imatge es pot veure per colors la distribució territorial de les zones de preus 
màxims d’HPO: 
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Imatge 16: Zones de preus màxims d’HPO 
 
Font: Agència de l’habitatge de Catalunya 
Si comparem aquesta imatge amb la de les àrees de demanda forta i acreditada del PTSH 
aprovat inicialment l’any 2010, s’observa que no hi ha una connexió entre elles. Tan sols les 
zones metropolitanes poden tenir una certa semblança, però lluny de qualsevol justificació 
tècnica. Aquesta inconnexió entre el preu de l’habitatge, estipulat per mitjà de les polítiques 
públiques d’habitatge, i la realitat territorial és un signa més de la desconnexió existent entre 
aquestes polítiques i la planificació territorial. 
D’altra banda, els preus dels habitatges protegits de lloguer també es troben regulats per la 
legislació estatal i autonòmica. En aquest cas, a partir del mòdul bàsic i la zona del municipi 
(aspectes regulats per l’Estat) cal afegir-hi uns percentatges de renda màxima a aplicar sobre 
l’hipotètic preu màxim de venda dels habitatges. Les rendes que se’n deriven dels càlculs, per 
metre quadrat útil responen a les quanties indicades al següent quadre: 
	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  10 anys- 5,5% PV RG          25 anys – 3,5%PV RG         30 anys-2,5% PV RG 
                 Habitatge    Annexos            Habitatge    Annexos          Habitatge    Annexos 
Zona A:     8,89 €        5,34€  5,66 €          3,40 €  4,04 €         2,43 € 
Zona B:     7,23 €        4,34 €  4,60 €           2,76 €  3,28 €           1,97 € 
Zona C:     6,39 €        3,84 €   4,07 €          2,44 €   2,91 €           1,74 € 
Zona D:      5,56 €        3,34 €  3,54 €           2,12 €  2,53 €           1,52 € 
  5,5 IPREM           5,5 IPREM         2,5 IPREM 
3) Qualificació d’habitatges protegits. 
La qualificació dels habitatges amb protecció oficial, és l’acte administratiu que vincula 
l’habitatge a un règim jurídic concret per una durada determinada. Aquest règim jurídic implica 
uns condicionants concrets com la limitació dels preus màxims de venda o renda (segons sigui 
Encaix de les polítiques d’habitatge a la planificació territorial i urbanística 
	   79 
la qualificació), unes superfícies útils màximes de 90m2 (amb les excepcions d’habitatges 
qualificats destinats a les famílies nombroses que tenen una limitació de 120m2 útils o els 
destinats a famílies amb algun membre amb discapacitats amb una limitació de 100m2 útils). El 
darrer pla per al dret a l’habitatge (Decret 75/2014) estableix que en els municipis no inclosos 
en les àrees de demanda forta i acreditada, la superfície útil màxima dels habitatges protegits 
pot ser de fins a 120m2. 
En els darrers anys hi ha hagut un seguit de modificacions normatives en relació a les 
qualificacions d’habitatges que han contemplat la creació de noves figures d’HPO o la 
vinculació de la durada del règim protegit a la qualificació del sòl. També amb independència 
de la qualificació del sòl, hi ha hagut modificacions de la durada de la protecció. Aquesta ha 
passat de 30 anys, a 90 i ara la durada va en funció del tipus de municipi i dels tipus d’ajuts que 
es sol·liciten.  
Segons l’article 77LDH: 
Article 77 
Definició d'habitatge amb protecció oficial 
1. És habitatge amb protecció oficial l'habitatge que se subjecta a les 
característiques i les condicions que estableixen aquesta llei, els reglaments que la 
despleguin i els plans d'habitatge, i que un acte administratiu dictat pel 
departament competent en matèria d'habitatge qualifica com a tal d'acord amb el 
procediment específic establert per reglament. La protecció oficial es pot estendre 
a garatges, annexos, trasters i altres elements diferents de l'habitatge però que hi 
estiguin vinculats. Aquesta extensió de la protecció oficial s'ha de regular per 
reglament. 
2. Els habitatges amb protecció oficial es poden destinar a la venda, al lloguer o a 
altres formes de cessió d'ús. Els habitatges amb protecció oficial destinats a la 
venda es diferencien pels preus màxims de venda i pels ingressos dels 
destinataris. Els habitatges amb protecció oficial destinats al lloguer o a altres 
formes de cessió d'ús es diferencien pel període de vinculació al règim de cessió i 
pels ingressos dels sol·licitants. Aquestes diferències donen lloc a diverses 
modalitats d'habitatge amb protecció oficial, que s'han de concretar en els plans i 
els programes corresponents. 
Complementàriament a la LDH, el Decret 75/2014, del pla per al dret a l’habitatge defineix els 
habitatges que es poden qualificar. Aquests són: 
a) Habitatges de nova construcció. 
b) Habitatges lliures acabats i no ocupats. 
c) Habitatges que provenen d’una edificació existent rehabilitada. 
d) Habitatges existents que compleixin les condicions previstes a l’article 44. 
e) Places d’aparcament i trasters, com a annexos que es vinculen a l’habitatge. 
Aquesta vinculació haurà de constar en la inscripció de la finca en el Registre de la 
Propietat. 
2. El termini màxim de vigència de la qualificació dels habitatges amb protecció 
oficial és de trenta anys, sens perjudici del que s’estableix a l’article 47. 
3. La qualificació d’habitatge amb protecció oficial es pot atorgar a tots els 
habitatges o a habitatges individuals d’una edificació. 
D’altra banda, en relació als terminis de la qualificació, aquests queden establerts a l’article 47 
del Decret 75/2014 i són: 
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1. La vigència del termini de qualificació dels habitatges amb protecció oficial es 
computa des de la data de la concessió de la qualificació definitiva i és la següent: 
Trenta anys en el cas de promocions en sòl de reserva urbanística de destinació a 
habitatge protegit i si s’obtenen ajuts directes. 
Deu anys en el cas de promocions en sòls sense reserva urbanística de destinació 
a habitatge protegit i sense obtenir ajuts directes. 
Vint anys en la resta de supòsits. 
Els terminis establerts a l’apartat anterior es redueixen a la meitat quan els 
habitatges s’ubiquin en municipis no inclosos en àrees de demanda residencial 
forta i acreditada, sempre que concorrin les mateixes circumstàncies respecte al 
sòl i a l’obtenció d’ajuts. 
2. Durant tot el període de protecció s’han de mantenir les condicions d’ús i 
limitació de preu màxim de transmissió que estableix aquest Decret. 
3. Els habitatges amb protecció oficial no es poden desqualificar a petició dels 
propietaris adquirents dels habitatges en tot el període de protecció. En el supòsit 
de promocions executades en sòls no qualificats urbanísticament amb destinació a 
habitatge amb protecció oficial, és d’aplicació el que preveu l’article 78.5 de la Llei 
18/2007, de 28 de desembre, del dret a l’habitatge. 
S’observa que hi ha la intenció d’establir uns criteris per a definir la durada de la protecció 
oficial a les característiques de l’emplaçament (si està o no en una àrea de demanda forta i 
acreditada), a la qualificació del sòl (si està urbanísticament qualificat d’HPO), i al fet que la 
promoció rebi ajuts directes a la promoció. En el següent quadre es mostren les diferents 
casuístiques previstes en l’actual pla per al dret a l’habitatge vigent: 
Durada de la qualificació 
dels habitatges 
Municipi inclòs en una àrea de 
demanda forta i acreditada 
Municipi no inclòs en una àrea de 
demanda forta i acreditada 
Sòl de reserva HPO 
amb ajuts directes 30 anys 15 anys 
Sòl lliure (no HPO) 
sense ajuts directes 10 anys 5 anys 
Sòl de reserva HPO 
sense ajuts directes 20 anys 10 anys 
Sòl lliure (no HPO) amb 
ajuts directes 20 anys 10 anys 
El fet que un habitatge estigui inclòs en una àrea de demanda forta i acreditada implica una 
reducció del 50% en la durada del règim jurídic de protecció oficial en qualsevol dels supòsits 
establerts en relació a la qualificació urbanística del sòl per a HPO o a la percepció d’ajuts 
directes per part del promotor. Així doncs s’estableix una relació directe entre els àrees de 
demanda forta i acreditada i la durada del règim en tots els casos possibles. 
En aquest sentit, caldria valorar si l’escurçament significatiu de la durada del règim de protecció 
és l’adient en relació a la planificació de les polítiques d’habitatge a mig i llarg termini. Però el 
que és un fet és que hi ha la voluntat d’establir una relació directe entre uns paràmetres 
territorials com són la definició de les àrees de demanda forta i acreditada i la durada del règim. 
Fora bo fer un pas més enllà en la definició d’aquesta temporalitat de la durada de la protecció 
lligat al règim d’ús dels habitatges un cop exhaurit el primer període de protecció. Així doncs, a 
fi i efecte de poder establir mecanismes de compensació per a la desqualificació dels HPO fora 
interessant valorar la possibilitat de vincular la desqualificació a la destinació dels habitatges a 
règims de lloguer (encara que fos lliure) o bé establir uns processos de valoració i fixació dels 
preus de venda durant una durada prudencial de temps. 
Pel que fa a les tipologies d’habitatges amb protecció oficial, el decret vigent estableix les 
següents: 
Encaix de les polítiques d’habitatge a la planificació territorial i urbanística 
	   81 
1. Els habitatges amb protecció oficial poden ser qualificats en qualsevol de les 
modalitats següents, en funció dels ingressos de les persones sol·licitants als 
quals es destinen: 
a) Habitatges amb protecció oficial de règim general: per a persones amb 
ingressos familiars ponderats que no superin 5 vegades l’indicador de renda de 
suficiència de Catalunya (IRSC) a les àrees de demanda residencial forta i 
acreditada i 5,5 vegades l’indicador de renda de suficiència de Catalunya (IRSC) a 
la resta del territori. 
Quan els habitatges es destinin a ser cedits en venda a persones amb ingressos 
familiars inferiors a 2,5 vegades l’indicador de renda de suficiència de Catalunya 
(IRSC), els habitatges es poden qualificar de règim especial, per tal que les 
persones adquirents puguin gaudir, si s’escau, de beneficis fiscals previstos a la 
Llei 37/1992, de 28 de desembre, de l’impost sobre el valor afegit. 
b) Habitatges amb protecció oficial de preu concertat: per a persones amb 
ingressos familiars ponderats que no superin 6,5 vegades l’indicador de renda de 
suficiència de Catalunya (IRSC). 
Les persones llogateres d’habitatges amb protecció oficial que l’adquireixin o que 
exerceixin l’opció de compra són eximides de complir el límit d’ingressos d’aquest 
apartat en el moment de l’adquisició. 
2. També tenen la consideració d’habitatges amb protecció oficial els habitatges 
per a afectats urbanístics (HAUS) creats i regulats pel Decret 80/2009, de 19 de 
maig, pel qual s’estableix el règim jurídic dels habitatges destinats a fer efectiu el 
dret de reallotjament, i es modifica el Reglament de la Llei d’urbanisme pel que fa 
al dret de reallotjament. 
S’observa que els diferents règims de protecció dels habitatges són els de règim general, preu 
concertat i règim especial seguint els criteris d’ingressos indicats al següent quadre: 
règim dels habitatges protegits i 
ingressos dels destinataris 
Municipi inclòs en una àrea de 
demanda forta i acreditada 
Municipi no inclòs en una àrea de 
demanda forta i acreditada 
règim general 5 IRSC12 5,5 IRSC 
règim especial 2,5 IRSC 2,5 IRSC 
preu concertat 6,5 IRSC 6,5 IRSC 
En el cas dels destinataris, la relació amb les àrees de demanda forta i acreditada queda més 
diluïda que en el cas de les durades de les qualificacions. En aquest sentit, només hi ha una 
petita diferència en els ingressos de les unitats de convivència a les que es destina habitatges 
de règim general passant de 5 IRSC a 5,5 IRSC dels ingressos familiars ponderats en cas 
d’estar o no en una àrea de demanda forta i acreditada. 
En relació a les diferents tipologies de venda, els preus es defineixen atenent als següents 
criteris fixats a l’article 50 del Decret 75/2014: 
1. El preu màxim de venda varia segons la modalitat d’habitatge amb protecció 
oficial i segons la zona geogràfica on s’ubica l’habitatge. 
2. El preu màxim de venda s’estableix per a cada modalitat d’habitatge amb 
protecció oficial com el resultat d’aplicar un percentatge a les rendes mitjanes 
anuals existents en el mercat d’habitatges, que es determinen a partir del lloguer 
mitjà resultant de les fiances de contractes dipositades en el Registre de fiances 	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  	  
12 Indicador de renda de suficiencia de Catalunya. Per a l'exercici 2014, la Llei de pressupostos de la 
Generalitat fixa el valor de l'indicador de renda de suficiència de Catalunya en 569,12 euros mensuals i 
7.967,73 euros anuals 
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dels contractes de lloguer de l’Institut Català del Sòl en cadascuna de les zones 
geogràfiques. 
El percentatge a aplicar, i la concreció dels preus màxims de venda per metre 
quadrat de superfície útil, per a cadascuna de les modalitats que preveu l’article 
43, es determinen per ordre del conseller o consellera competent en matèria 
d’habitatge. 
Els preus resultants es poden incrementar fins a un 15 per cent en municipis 
concrets, en atenció a la seva singularitat. 
3. El preu màxim de venda per metre quadrat de superfície útil dels garatges, tant 
de cotxe com de motocicleta, i trasters vinculats registralment amb l’habitatge, no 
podrà superar el 50% del preu màxim de venda de l’habitatge. En el supòsit dels 
habitatges amb protecció oficial de preu concertat, el percentatge es redueix al 
40%. 
En el cas d’aparcaments en superfície de parcel·la i oberts, la superfície dels quals 
no computi a efectes de sostre edificable, el preu màxim per metre quadrat de 
superfície útil, tant de cotxe com de motocicleta vinculats registralment amb 
l’habitatge, no podrà superar el 25% del preu màxim de venda de l’habitatge o el 
20% en el supòsit d’habitatges amb protecció oficial de preu concertat. 
Pel que fa als habitatges destinats al lloguer, les rendes màximes s’estableixen per la següent 
metodología establerta al Decret 75/2014: 
1. La renda inicial màxima varia segons la modalitat d’habitatge amb protecció 
oficial i segons la zona geogràfica on s’ubica l’habitatge. 
La renda inicial màxima s’estableix per a cada modalitat d’habitatge amb protecció 
oficial com el resultat d’aplicar un coeficient reductor a les rendes mitjanes 
mensuals existents en el mercat d’habitatges, que es determinen a partir del 
lloguer mitjà resultant de les fiances de contractes dipositades en el Registre de 
fiances dels contractes de lloguer de l’Institut Català del Sòl, en les comarques 
adscrites a la zona geogràfica corresponent. 
El coeficient reductor a aplicar, i la concreció de les quanties de les rendes inicials 
màximes per metre quadrat de superfície útil, per a cadascuna de les modalitats 
previstes a l’article 43, es determinen per ordre del conseller o consellera 
competent en matèria d’habitatge. 
2. La renda inicial màxima es fixa en la qualificació definitiva de l’habitatge, i es 
manté durant el període d’un any. Transcorregut aquest termini, els contractes que 
se subscriguin amb posterioritat tindran una renda inicial màxima equivalent a un 
habitatge que es qualifiqui provisionalment en la mateixa data, o el que resulti 
d’incrementar el preu que consti en la qualificació definitiva de l’habitatge amb la 
variació de l’índex de preus del consum (IPC) entre l’any de la qualificació i el del 
contracte. 
3. La renda contractual pactada es pot actualitzar anualment en funció de les 
variacions percentuals de l’índex de preus del consum (IPC). 
4. La persona arrendadora pot percebre, a més de la renda, la resta de 
repercussions que autoritza la legislació d’arrendaments urbans. 
5. La renda inicial màxima per metre quadrat de superfície útil dels garatges, tant 
de cotxe com de motocicleta, i trasters vinculats registralment amb l’habitatge no 
podrà superar el 50% de la renda inicial màxima de l’habitatge. En el supòsit dels 
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habitatges amb protecció oficial de preu concertat, el percentatge es redueix al 
40%. 
En el cas d’aparcaments en superfície de parcel·la i oberts, la superfície dels quals 
no computi a efectes de sostre edificable, la renda màxima per metre quadrat de 
superfície útil, tant de cotxe com de motocicleta vinculats registralment amb 
l’habitatge, no podrà superar el 25% del preu màxim de venda de l’habitatge o del 
20% en el supòsit d’habitatges amb protecció oficial de preu concertat. 
En aquest cas, les rendes màximes de lloguer no es fixen a través de la definició de les àrees 
de demanda forta i acreditada, sinó que el que es pren com a referència són els preus de les 
fiances dipositades a l’INCASOL en la zona geogràfica on es trobi la promoció. Es prenen les 
zones geogràfiques d’àmbit comarcal a fi i efecte de fixar les rendes. Les quanties a aplicar 
seran publicades per ordre del conseller. A dia d’avui aquesta resolució no ha estat publicada, 
amb la qual cosa, els preus dels habitatges amb protecció oficial són els vigents des de l’any 
2008 indicats a l’apartat corresponent de la present tesina. 
Qualificació d’habitatges protegits: quantificació 
Per tal d’avaluar la realitat actual de les polítiques d’habitatge vers la promoció d’habitatges 
com a element que històricament les ha vertebrat, i dins del context de la crisi econòmica i 
financera es fa necessari quantificar el nombre d’habitatges qualificats i la seva evolució en els 
darrers anys. En aquest sentit, els indicadors elaborats per la Secretaria d’Habitatge i Millora 
Urbana del nombre d’habitatges qualificats en els darrers anys mostren una clara davallada, 
especialment significativa durant l’any 2013, a tots els seus règims. A la següent taula es 
mostren aquestes dades: 
 
D’altra banda, cal tenir present la moderació del nombre d’habitatges qualificats per a la venda i 
l’augment progressiu que ha tingut el lloguer. Aquest fet es deu bàsicament a la forta dotació 
econòmica de les subvencions destinades a aquest tipus d’habitatges dutes a terme a l’empara 
dels plans d’habitatge anteriors. Les dificultats econòmiques actuals no han permès seguir amb 
aquestes aportacions públiques al sector de la promoció de lloguer i han provocat que aquest 
tipus de règim ja no sigui atractiu per als promotors. 
Complementàriament, s’observa com els habitatges qualificats dins de les operacions de 
remodelació de barris no han estat massa rellevants enfront les tipologies de qualificació sobre 
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promocions edificades sense vincular-s’hi cap actuació de transformació urbanística o social 
del seu entorn. Val a dir que les remodelacions de barris tenen una complexitat molt gran quant 
a la seva gestió. 
En qualsevol cas, donada la important disminució de les promocions d’habitatges protegits, 
caldrà establir altres mecanismes per a fer front a les necessitats d’habitatge social de la 
població. 
A la següent taula es mostren els habitatges amb protecció oficial iniciats durant el període 
2002-2013: 
 
Al gràfic precedent s’observa com la davallada d’habitatges iniciats comença en diferents fases 
pels diferents tipus de règim. En el cas dels habitatges destinats a la venda, la disminució 
comença l’any 2009 reduint la construcció d’aquest tipus d’habitatges en 1.300 unitats 
aproximadament. Aquesta tendència baixista es manté fins a l’any 2013 arribant a una 
disminució d’habitatges iniciats de 5.400 unitats des de l’any 2009, arribant a la xifra de 537 
habitatges iniciats destinats a la venda. 
Respecte al lloguer passa alguna cosa similar, però en aquest cas la caiguda dels habitatges 
iniciats es produeix de manera brusca l’any 2011 respecte l’any 2010 amb una baixada d’unes 
3.100 unitats, fins a arribar als 52 habitatges destinats a lloguer protegit l’any 2013. 
Val a dir, que el decalatge entre la disminució percebuda en la qualificació d’habitatges i l’inici 
de noves promocions respon al motiu de la dilatació temporal entre l’inici i l’acabament de 
l’obra. Així durant els períodes de clar retrocés dels habitatges iniciats se segueixen qualificant 
habitatges que han estat iniciats entre 18 i 36 mesos abans aproximadament. Per tant es 
considera adient l’anàlisi de les dues gràfiques, però és especialment rellevant la dels 
habitatges iniciats donat que ens permet preveure el nombre d’habitatges que es qualificaran 
en els propers anys. 
Per tant, des del punt de vista de la promoció d’habitatges protegits, s’observa que hi ha una 
tendència de canvi de paradigma en el que fins ara s’ha estat treballant. Aquest paradigma 
- 
1.000 
2.000 
3.000 
4.000 
5.000 
6.000 
7.000 
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 
HPO iniciats període 2002-2013 
Venda Lloguer Remodelació de barris 
Encaix de les polítiques d’habitatge a la planificació territorial i urbanística 
	   85 
establia que la promoció d’habitatges era la principal eina per a dotar a la població d’un 
habitatge a preu assequible. En el context actual, això ha canviat radicalment; no hi ha inversió 
privada ni pública significativa per al desenvolupament de sòl que permeti generar sòl 
qualificats d’HPO, amb els sòls públics i els privats qualificats d’HPO tampoc s’hi construeix 
pels mateixos motius i d’altra banda, el recolzament econòmic que hi ha hagut els darrers 10 
anys per part de l’administració per a la promoció d’habitatges, especialment de lloguer, ha vist 
forçada la seva retirada progressiva per dificultats pressupostàries. 
Tot i l’exposat fora bo recuperar el model d’habitatges de lloguer en tipologies residencials que 
permetin el desenvolupament de la vida de les persones de manera continuada en el temps, 
procurant que les famílies que hi tenen accés s’hi puguin estar llargs períodes de temps a fi i 
efecte de poder donar seguretat  
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6. Conclusions 
A mode de conclusions es pretén establir una comparativa entre els diferents instruments per 
tal de determinar la coherència i correlació entre ells implementats per les diferents branques 
legislatives amb incidència en la matèria, per a poder concloure amb la major concreció 
possible quins són els dèficits existents i els instruments que més adaptabilitat tenen entre ells 
des de l’òptica de cadascuna de les aproximacions diferenciades de cada instrument. 
De l’anàlisi realitzat dels diferents instruments s’extreu que la hipòtesi inicial plantejada quant a 
la manca de coordinació dels instruments de planificació, programació i execució de les 
polítiques d’habitatge és, en part, certa. Tot i això hi ha matisos que caldria comentar en el 
sentit que els instruments existents generen relacions directes o indirectes amb altres 
instruments però no des d’una perspectiva de conjunt que permeti abordar les polítiques 
d’habitatge de manera coordinada. En aquest sentit, existeixen relacions diverses entre 
instruments però sense un fil conductor clar que les coordini. 
Respecte a la planificació territorial, aquesta no té cap vinculació amb les polítiques d’habitatge 
en tant que els instruments que actualment estan vigents (Pla territorial general i plans 
territorials parcials) no tenen com a finalitat la coordinació de les polítiques d’habitatge en el 
territori. Tot i això, aporten dades i conclusions rellevants quan al futur plantejament de la 
implantació d’aquestes polítiques en el territori com la detecció de les polaritats dels municipis, 
a partir de les quals es poden extreure accions vers els municipis que tenen capacitat 
d’establir-se com a node dins del territori. Val a dir, que el pla territorial sectorial d’habitatge, 
creat a l’empara de la LDH 2007, és l’instrument cridat a suplir aquesta mancança. És una 
figura aprovada inicialment l’any 2010 i redactada en base a les necessitats d’habitatge 
detectades al pacte nacional per a l’habitatge 2006-2017, però no ha estat definitivament 
aprovat. En aquest sentit, el PTSH té un potencial elevadíssim quan a les expectatives que 
genera per a la coordinació de les polítiques d’habitatge des de la perspectiva territorial, 
urbanística i de l’execució de les pròpies polítiques mitjançant els plans per al dret a l’habitatge. 
En aquesta línia, com s’ha vist, el pla per al dret a l’habitatge aprovat mitjançant el decret 
75/2014 incorpora les àrees de demanda forta i acreditada (classificació dels municipis 
genuïnament territorial i que hauran de quedar incloses en el PTSH) com a instrument, 
juntament amb altres criteri, per a vincular la durada del règim de protecció oficial dels 
habitatges.  
En relació al planejament urbanístic, les figures que tenen major repercussió en les polítiques 
d’habitatge són el POUM, a partir dels diferents instruments que conté com són la memòria 
social, les reserves de sòl per HPO i HD i la possibilitat de delimitar sectors de possible 
adquisició i de tanteig i retracte. D’altra banda, el patrimoni públic de sòl i d’habitatge és un dels 
elements històricament més rellevants quan a la vinculació del desenvolupament urbanístic i 
les polítiques d’habitatge en tant que receptor dels aprofitaments mitjos de dit desenvolupament 
per a destinar-lo a satisfer les necessitats d’habitatge de la població. Quant als PAUMs, 
aquesta figura també ha significat una eina molt bona per a la programació de les polítiques 
d’habitatge, tot i que la seva utilitat ha quedat molt limitada donada la seva poca repercussió 
real en relació a la poca posada en pràctica d’aquest instrument. Potser degut a la seva 
discrecionalitat o potser també a la diversitat d’instruments existents per a dur a terme funcions 
similars com són els plans locals d’habitatge i la memòria social si el seu contingut és 
equiparable al del PAUM o PLH. En aquest sentit, els PAUM els PLH la memòria social, tenen 
la capacitat de poder ser el marc sobre el que es concertin operacions d’habitatge amb la 
Generalitat de Catalunya.  
Finalment, en relació a la implementació de les polítiques d’habitatge mitjançant els plans per al 
dret a l’habitatge, s’han analitzat els instruments que es considera que tenen vinculacions 
territorials i urbanístiques com són les zones de preus màxims de venda i renda dels HPO (els 
quals van per lliure sense cap vinculació amb la resta d’instruments de caràcter sectorial, ni 
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urbanístic ni territorial), les esmentades àrees de demanda forta i acreditada (ADFA) i la durada 
de les qualificacions dels habitatges. En aquests tres conceptes hi ha diversitat quant a la seva 
vinculació amb l’urbanisme i la planificació territorial.  
La durada de les qualificacions dels HPO sí que té vinculacions amb l’urbanisme i amb les 
ADFA. Amb l’urbanisme en tant que el règim del sòl sí que influeix de manera directe en la 
durada de la qualificació, tot i que s’ha passat d’una durada indefinida per a tots els habitatges 
promoguts per a sòl HPO a una durada limitada en el temps amb reducció de la mateixa en 
funció de si el municipi ha estat inclòs en una ADFA o ha rebut subvencions directes a la 
promoció. Complementàriament, donat que les àrees de demanda forta i acreditada tenen la 
seva raó de ser en una reflexió territorial prèvia, podríem dir que la durada de la qualificació 
dels HPO sí que té relació amb plantejaments de tipus territorial. En qualsevol cas, la seva 
relació amb la planificació territorial pròpiament dita és inexistent en tant que les ADFA no 
provenen de l’instrument de planificació territorial que li correspon com és el pla territorial 
sectorial d’habitatge, si no que s’ha elaborat en el marc del pla per al dret a l’habitatge. 
En el següent quadre on es mostra cada instrument analitzat, la seva naturalesa (territorial, 
urbanística o d’habitatge) i la seva relació amb els diferents instruments de les línies de 
planificació, programació i execució de les polítiques d’habitatge. Com s’ha apuntat a l’apartat 
de metodologia, aquestes vinculacions poden ser de diferents tipus, les quals es repassen 
aquí: 
- No hi ha relació: en aquest cas l’eina analitzada no té relació amb els instruments 
plantejats, des de la perspectiva d’habitatge. 
- Hi ha relació directe, en aquest cas l’eina analitzada té una vinculació directe amb els 
instruments indicats. Es tracta de copsar com una eina depèn directament d’un 
instrument previ per a la seva implantació (relació directe dependent) o que de la seva 
aprovació en depengui algun altres instrument (relació jeràrquica superior). En el cas 
de les relacions directes hi ha d’haver efectes directes en relació a la programació, 
planificació i/o execució tant en les relacions de dependència com en les jeràrquiques. 
Un tercer grau de relació directe és el de complementària on s’inclouen aquells 
instruments que es relacionen entre ells sense generar relacions dependents ni 
jeràrquiques. 
- Hi ha relació indirecte. En aquest grup es troben els instruments que de la seva 
aprovació es desprenen possibles accions en relació al sòl i habitatge que sí que tenen 
vinculació amb altres instruments de planificació, programació o d’execució. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Encaix de les polítiques d’habitatge a la planificació territorial i urbanística 
	   88 
INSTRUMENT DE 
PLANIFICACIÓ Naturalesa Vinculació amb PROGRAMACIÓ Vinculació amb EXECUCIÓ 
Plans territorials 
parcials territorial  
Té vinculació directe dependent amb el planejament 
urbanístic, però no des de l’òptica d’habitatge. No té vinculació amb les polítiques d’habitatge 
Pla territorial 
sectorial d’habitatge  territorial 
Instrument no aprovat, per tant no es pot afirmar que tingui cap vinculació amb les polítiques d’habitatge ni amb l’urbanisme. 
Tot i això el seu potencial és enorme en relació a la implementació de les polítiques de sòl i d’habitatge tant des de l’òptica de 
l’urbanisme com des de la d’habitatge.  
Plans directors 
urbanístics, AREs Urbanística 
Es pot considerar que sí que té relació indirecte amb la 
planificació territorial (per a la definició de les localitzacions de 
les AREs els municipis havien de tenir un significat supralocal 
extret de la planificació territorial), però no des de l’òptica 
d’habitatge. 
Té incidència indirecte amb l’execució de les polítiques 
d’habitatge en tant que la seva raó de ser és el 
desenvolupament de sòl per a la construcció de sostre HPO 
en un 50% dels habitatges, però no té una repercussió directe 
amb elles. 
Programes 
específics de 
caràcter 
supramunicipal 
Urbanística Tot i que té una òptica supramunicipal i de relació amb les polítiques d’habitatge, no té cap vinculació directe amb elles. La manca de documents aprovats d’aquest instrument en fa difícil la seva valoració.  
Plans d’ordenació 
urbanística municipal  Urbanística 
Té relació directe dependent amb la planificació territorial, 
encara que no des del punt de vista d’habitatge donat que el 
PTSH no està aprovat i els plans territorials parcials no fan 
esment de manera directe a les polítiques de sòl i d’habitatge. 
Té relació directe jeràrquica amb els instruments que ha 
d’incorporar i que en aquest treball s’han analitzat de manera 
independent com són les reserves de sòl per HPO, les 
reserves de sòl per HD, les reserves de terrenys de possible 
adquisició i la delimitació d’àrees de tanteig i retracte. 
D’altra banda, des de la perspectiva de la programació té 
relació directe amb els PAUMs, la memòria social i el 
patrimoni públic de sòl i d’habitatge. 
Té relació indirecte en l’execució de les polítiques d’habitatge, 
en tant que del desenvolupament de les seves 
determinacions es desprenen accions concretes d’execució 
del plans d’habitatge. Tot i això la seva aprovació no té 
efectes directes en les polítiques d’habitatge. 
Reserves de sòl per 
HPO 
 Urbanística i 
habitatge 
Eina dissenyada per intensificar la relació de les polítiques de 
sòl i d’habitatge, però sense vinculacions amb la planificació  
territorial.  
Té relació directe jeràrquica amb les eines de programació, 
especialment amb el POUM la memòria social, els programes 
d’actuació urbanística municipal i amb el patrimoni públic de 
sòl i d’habitatge. 
Té relació indirecte amb les eines d’execució atès que la 
qualificació del sòl per si mateixa no genera accions 
concretes emparades als plans d’habitatge, però el 
desenvolupament de l’edificació en aquest tipus de sòl sí que 
genera vinculacions entre el producte obtingut i els plans per 
al dret a l’habitatge. 
Habitatges 
dotacionals públics 
 Urbanística i 
habitatge 
Eina dissenyada per intensificar la relació de les polítiques de 
sòl i d’habitatge, però sense vinculacions amb la planificació  
territorial. Té relació directe jeràrquica amb la memòria social. 
Té relació indirecte amb les eines d’execució atès que la 
qualificació del sòl per si mateixa no genera accions 
concretes emparades als plans d’habitatge, però el 
desenvolupament de l’edificació en aquest tipus de sòl sí que 
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genera vinculacions. 
Reserves de 
terrenys de possible 
adquisició 
Urbanística  
Eina enfocada a les polítiques de sòl i d’habitatge, però sense 
cap vinculació territorial.  
Té relació directe complementària amb les eines de 
programació (PAUM, PMSH) 
Té relació indirecte amb les eines d’execució atès que la 
delimitació dels terrenys per si mateixa no genera accions 
concretes emparades als plans d’habitatge, però el 
desenvolupament de l’edificació en aquest tipus de sòl sí que 
genera vinculacions. 
Delimitació d’àrees 
subjectes a drets de 
tanteig i retracte 
Urbanística  
Eina enfocada a les polítiques de sòl i d’habitatge, però sense 
cap vinculació territorial.  
Té relació directe complementària amb les eines de 
programació (PAUM, PMSH, PLH) 
Té relació indirecte amb les eines d’execució atès que la 
delimitació de les àrees subjectes a aquests drets no genera 
accions concretes emparades als plans d’habitatge, però les 
accions que se’n derivin si que genera vinculacions. 
INSTRUMENT DE 
PROGRAMACIÓ Naturalesa Vinculació amb PLANIFICACIÓ Vinculació amb EXECUCIÓ 
Programes 
d’actuació 
urbanística municipal 
 Urbanística 
Té relació directe dependent amb la planificació territorial, 
encara que no des del punt de vista d’habitatge donat que el 
PTSH no està aprovat i els plans territorials parcials no fan 
esment de manera directe a les polítiques de sòl i d’habitatge. 
Té relació directe jeràrquica amb els instruments que pot 
incorporar com són les reserves de sòl per HPO, les reserves 
de sòl per HD, les reserves de terrenys de possible adquisició 
i la delimitació d’àrees de tanteig i retracte. 
D’altra banda, des de la perspectiva de la programació té 
relació indirecte amb el patrimoni públic de sòl i d’habitatge. 
Té relació directe complementària per a la concertació de 
polítiques d’habitatge amb la Generalitat de Catalunya a 
l’empara dels plans d’habitatge i indirecte, en tant que del 
desenvolupament de les seves determinacions es desprenen 
accions concretes d’execució del plans d’habitatge. 
Programes 
supralocals 
d’habitatge 
 Habitatge No té vinculació directe amb la planificació territorial, així com tampoc amb la urbanística ni amb les eines d’execució. La manca de documents aprovats d’aquest instrument en fa difícil la seva valoració. 
Plans locals 
d’habitatge  Habitatge 
No té vinculació directe amb la planificació territorial, i té una 
relació indirecte amb la urbanística en relació a les línies 
d'actuació vinculades a la utilització dels instruments de 
política de sòl i habitatge que estableix la legislació 
urbanística.   
Té relació directe complementària per a la concertació de 
polítiques d’habitatge amb la Generalitat de Catalunya a 
l’empara dels plans d’habitatge i indirecte, en tant que del 
desenvolupament de les seves determinacions es desprenen 
accions concretes d’execució del plans d’habitatge. 
La memòria social  Urbanisme i habitatge 
No té vinculació directe amb la planificació territorial, però sí 
que té relació directe jeràrquica amb la urbanística en tant 
que del seu contingut se’n deriven accions concretes com la 
reserva de sòl per HPO o per al sistema d’habitatge dotacions 
la públics.  
Té relació directe complementària per a la concertació de 
polítiques d’habitatge amb la Generalitat de Catalunya a 
l’empara dels plans d’habitatge i indirecte, en tant que del 
desenvolupament de les seves determinacions per mitjà de la 
qualificació de sòl per HPO i per HD es desprenen accions 
concretes d’execució del plans d’habitatge. 
Patrimoni públic de 
sòl i d’habitatge  Urbanisme 
No té vinculació directe amb la planificació territorial, però sí 
que té relació directe complementària amb la planificació 
urbanística en relació a les reserves de sòl per HPO i HD, les 
Té relació indirecte amb les eines d’execució atès que el 
patrimoni de sòl i d’habitatge genera accions concretes 
emparades als plans d’habitatge. 
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reserves de terrenys de possible adquisició i els PAUM. 
Obligació d’edificar i 
urbanitzar  Urbanisme 
No té vinculació directe amb la planificació territorial, però sí 
que té relació directe complementària amb la planificació 
urbanística en relació a la determinació dels terminis per a 
garantir la funció social de la propietat 
No té relació amb les eines d’execució de les polítiques 
d’habitatge 
INSTRUMENT 
D’EXECUCIÓ Naturalesa Vinculació amb PLANIFICACIÓ Vinculació amb PROGRAMACIÓ 
Àrees de demanda 
forta i acreditada Habitatge 
Tot i que originàriament es troben dins de les prescripcions 
del PTSH, en no haver-se aprovat, les àrees existents 
actualment no tenen vinculació amb la planificació territorial 
així com tampoc amb la resta d’instruments de planificació. 
 No hi ha vinculació amb els instruments de programació 
Zones de preus 
màxims d’HPO Habitatge   No hi ha relació amb la planificació territorial i urbanística No hi ha vinculació amb els instruments de programació 
Qualificació 
d’habitatges 
protegits 
Habitatge 
Hi ha relació amb les àrees de demanda forta i acreditada 
però dins el context del pla per al dret a l’habitatge, no dins 
del context de planificació territorial. 
D’altra banda sí que té relació directe jeràrquica amb la 
planificació urbanística en tant que la durada del règim està 
vinculada a la qualificació urbanística dels terrenys. 
No té relació directe amb els instruments de programació, tot i 
que sí que té relació indirecte pel que fa als terminis 
d’execució del planejament recollits al PAUM o mitjançant les 
previsions de desenvolupament de les actuacions protegibles 
recollides als plans locals d’habitatge.  
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7. Recomanacions 
Del contingut del treball es desprèn que l’entramat de relacions entre els diferents instruments 
és complexa i difícil de vincular. En aquest sentit, els diferents instruments que aborden la 
qüestió des del punt de vista urbanístic i d’habitatge no tenen una estructura relacional clara i 
les relacions es duen a terme de forma independent sense una visió global de conjunt. És en 
aquest punt on la manca d’un instrument de planificació que endreci jeràrquicament els 
instruments per a la implementació de les polítiques de sòl i d’habitatge es mostra com a un 
dels punt febles. És en aquesta mancança on es posa de relleu la inexistència d’un enfocament 
coherent en el territori del problema de l’habitatge. 
Hom considera que és en aquesta escala, la territorial, juntament amb la urbanística en la que 
cal incidir per a garantir les actuacions de les polítiques d’habitatge des d’una lògica territorial 
per un costat i des del respecte de la competència municipal per l’altre. Així doncs, lluny de 
considerar la qüestió de l’habitatge des de la perspectiva únicament local cal dotar-la de la visió 
de conjunt de tot el territori a fi i efecte de garantir la distribució dels recursos en els seus 
diferents àmbits de promoció i rehabilitació i d’accés a les famílies a l’habitatge. Caldria doncs 
establir una connexió entre els sistemes urbans territorials i les necessitats d’habitatge social 
de la població que hi viu per tal de trobar la coherència inexistent fins ara entre el planejament 
territorial i les polítiques de sòl i d’habitatge. Complementant les realitats urbanes i rurals 
detectades a la planificació territorial general amb una figura de planejament sectorial territorial 
en relació a l’habitatge per tal de determinar les diferents necessitats de desenvolupar 
polítiques de sòl dels diferents municipis. De tots els instruments existents, el Pla Territorial 
Sectorial d’Habitatge és, a dia d’avui, el més adient  per a suplir aquesta mancança per tal de 
coordinar la política territorial amb la urbanística i la sectorial amb la finalitat de garantir el 
correcte encaix de les polítiques d’habitatge a la planificació territorial i urbanística. 
Així doncs es considera adequat i necessari l’elaboració del Pla territorial sectorial d’habitatge a 
fi i efecte que ompli aqueta mancança per tal de dotar de coherència a la resta d’instruments de 
planificació, programació i execució de les polítiques de sòl i d’habitatge partint d’una 
perspectiva general de tot el territori. Entrant en valor els aspectes geogràfics, demogràfics, 
socials, econòmics i mediamentals sobre els quals extreure conclusions vers, per un costat, les 
necessitats en matèria d’habitatge, i per l’altre, les capacitats territorials per a fer-hi front, 
establint els instruments adequats i els criteris per a la seva implementació. En aquest sentit, 
les àrees de demanda forta i acreditada aplicades per diferents nivell d’intensitat es convertirien 
en l’element vertebrador o coordinador de les polítiques de planificació, de programació i les 
d’execució dels plans d’habitatge. La proposta, doncs, amplia la repercussió que els àrees de 
demanda forta i acreditada tenen actualment, a l’àmbit urbanístic per tal de fixar els criteris per 
a la concreció dels instruments d’aquesta naturalesa analitzats. D’aquesta manera 
s’aconseguiria una sèrie d’objectius que permetrien l’homogeneïtzació dels criteris per a la 
implementació de les polítiques de sòl i d’habitatge.  
En el següent quadre es mostra una proposta en relació a les possibilitats que el pla territorial 
sectorial d’habitatge tindria a través de les àrees de demanda en les seves diferents intensitats 
tindria vers el planejament urbanístic i a l’execució dels plans d’habitatge. 
 
Instrument ADFA nivell 1 ADFA nivell 2 ADFA nivell 3 
Plans directors 
urbanístics, AREs 
Obligatorietat de la seva revisió de les seves determinacions en funció de les 
necessitats detectades i de la incorporació del municipi en els diferents nivells 
de demanda. 
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Instrument ADFA nivell 1 ADFA nivell 2 ADFA nivell 3 
POUM 
Obligatorietat de la seva revisió per a actualitzar-lo a les noves 
determinacions del planejament en diferents terminis en funció del nivell de 
demanda detactat 
Reserves de sòl per 
HPO 
30% de les reserves de 
nou sòl residencial per 
HPO, llevat que la 
memòria social reculli 
necessitats superiors. 
Un 50% del sòl HPO 
hauria de destinar-se a 
lloguer social. 
20% de les reserves de 
nou sòl residencial per 
HPO, llevat que la 
memòria social reculli 
necessitats superiors. 
Un 50% del sòl HPO 
hauria de destinar-se a 
lloguer social. 
10% de les reserves de 
nou sòl residencial per 
HPO, llevat que la 
memòria social reculli 
necessitats superiors. 
 
Habitatges dotacionals 
públics 
Obligatorietat de 
preveure aquest 
sistema urbanístic 
Obligatorietat de 
preveure aquest 
sistema urbanístic 
Previsió en funció de 
les determinacions de la 
memòria social 
Delimitació d’àrees 
subjectes a drets de 
tanteig i retracte 
Tots els sectors de 
nous creixements 
inclosos en àrees 
subjectes al tanteig i 
retracte 
El 50% del nou sostre 
haurà d’estar inclòs en 
zones de tanteig i 
retracte 
Segons necessitats 
detectades a la 
memòria social 
PAUM / PLH 
Obligació de redacció 
d’un dels dos 
documents per a la 
programació dels 
creixements i per a la 
concertació de 
polítiques d’habitatge. 
Obligació de redacció 
d’un dels dos 
documents per a la 
programació dels 
creixements i per a la 
concertació de 
polítiques d’habitatge. 
La redacció d’aquests 
documents quedaria 
supeditada a la voluntat 
municipal. Sempre que 
vulguin concertar 
polítiques els hauran de 
redactar. 
PMSH 
Obligatorietat de 
constituir-lo i de 
destinar-lo a 
íntegrament a garantir 
el dret a un habitatge 
digne i adequat. 
Obligatorietat de 
cessions del 15% 
d’aprofitament mig en 
sòls residencials 
Obligatorietat de 
constituir-lo i de 
destinar-lo a 
íntegrament a garantir 
el dret a un habitatge 
digne i adequat 
Obligatorietat de 
cessions del 10% 
d’aprofitament mig en 
sòls residencials  
Obligatorietat de 
constituir-lo i de 
destinar-lo a 
íntegrament a garantir 
el dret a un habitatge 
digne i adequat amb les 
excepcions que 
actualment existeixen. 
Obligatorietat de 
cessions del 10% 
d’aprofitament mig en 
sòls residencials 
Obligació d’urbanitzar i 
edificar 
Obligatorietat de fixar 
terminis tant per els 
HPO com per els lliures. 
Obligatorietat de fixar 
terminis tant per els 
HPO com per el 50% 
dels habitatges lliures. 
Obligatorietat de fixar 
terminis per els HPO. 
Zones de preus màxims 
d’HPO 
Els municipis inclosos 
en aquest nivell tindrien 
el nivell màxim de preus 
per HPO (equivalent a 
la zona A) 
Els municipis inclosos 
en aquest nivell tindrien 
el segon nivell màxim 
de preus per HPO 
(equivalent a la zona B) 
Els municipis inclosos 
en aquest nivell tindrien 
el tercer nivell màxim de 
preus per HPO (zona C) 
* 
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Instrument ADFA nivell 1 ADFA nivell 2 ADFA nivell 3 
Qualificació 
d’habitatges protegits 
Termini de 30 anys per  
habitatges protegits 
construïts sobre sòls 
lliures i indefinit per els 
habitatges protegits 
construïts sobre sòls 
qualificats d’HPO. 
Termini de 20 anys per  
habitatges protegits 
construïts sobre sòls 
lliures i indefinit per els 
habitatges protegits 
construïts sobre sòls 
qualificats d’HPO. 
Termini de 15 anys per 
tots els habitatges 
protegits. 
*els municipis no inclosos en cap de les tres tipologies d’AFDA tindrien el preu equivalent a la 
zona d. 
Un altre aspecte rellevant quant a les polítiques d’habitatge des de la perspectiva de 
l’acompliment de la funció social de la propietat és la ocupació dels habitatges. En aquest 
sentit, les àrees de demanda forta i acreditada podrien també establir criteris sobre aquesta 
mesura tan controvertida. Es proposen les següents mesures: 
- Nivell 1 d’AFDA, obligació d’ocupació dels habitatges, amb la possibilitat d’establir 
sancions per els habitatges buits. En cas de detecció d’habitatges buits obligar a la 
propietat de cedir-ne la gestió a l’administració per tal de posar-los al mercat de lloguer 
(social o no). 
- Nivell 2 d’ ADFA, obligació d’ocupació dels habitatges. En cas de detecció d’habitatges 
buits obligar a la propietat de cedir-ne la gestió a l’administració per tal de posar-los al 
mercat de lloguer (social o no). 
- Nivell 3 d’AFDA, obligació d’ocupació dels habitatges. Donar la possibilitat de poder 
cedir la gestió dels habitatges a l’administració.  
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